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Monipuoliset ja elinvoimaiset keskustat ovat toimivan ja kestävän yhdyskuntarakenteen kulma-
kivi.  Keskustojen suhteellisessa asemassa on viime vuosina tapahtunut muutoksia, kun muun 
muassa vähittäiskaupan kasvu on suuntautunut keskustojen ulkopuolisille kaupan alueille.
Tässä raportissa kuvataan keskusta-alueiden kehitystä ja vähittäiskaupan sijoittumista  
Suomen kaupunkiseuduilla. Tarkastelun pohjaksi on ensin tunnistettu ja rajattu keskusta-
alueet ja niiden ulkopuoliset kaupan alueet, minkä jälkeen on selvitetty muutoksia rakennus-
kannan, asutuksen, eri toimialojen työpaikkojen ja vähittäiskaupan näkökulmasta. 
Tulokset tuovat esille sekä keskustojen elinvoimaisuutta tukevia että heikentäviä kehitys-
suuntia. Keskusta-alueet ovat tiivistyneet ja niiden asukasmäärä yhteensä on kasvanut,  
mutta keskustojen osuus kaupunkiseutujen koko rakennuskannasta ja työpaikkamäärästä 
on pienentynyt. Vähittäiskaupan alalla nopeasti kasvaneet kaupan alueet haastavat perintei-
set keskusta-alueet. Kaupunkiseutujen välillä on kuitenkin havaittavissa huomattavia eroja 
eri toimintojen viimeaikaisessa sijoittumisessa. Maankäytön suunnittelulla ja ohjauksella 
voidaan näin ollen vaikuttaa paljon keskustojen toiminnalliseen merkitykseen. 
Tässä työssä koottuja aineistoja voidaan käyttää tukena keskustojen kehittämisessä ja  
kaupan sijainnin ohjauksessa eri kaupunkiseuduilla.
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esipUHe
Kaupunkiseutujen väestön ja työpaikkojen muutokset vaikuttavat varsin hitaasti 
niiden yhdyskuntarakenteeseen. Tähän nähden vähittäiskaupan palveluverkossa 
viime vuosikymmeninä tapahtuneet muutokset ovat olleet poikkeuksellisen nopeita. 
Kaupan yksiköiden koko on merkittävästi kasvanut erityisesti 1990-luvun puolivä-
listä lähtien. Aiempaa useammin kaupan yksiköt ovat sijoittuneet keskusta-alueiden 
ulkopuolelle toiminnoiltaan yksipuolisille kaupan alueille, mikä on ollut omiaan 
heikentämään keskustojen elinvoimaisuutta.
Keskusta-alueiden aseman heikkeneminen elinvoimaisina kauppapaikkoina on 
vaikuttanut monilla kaupunkiseuduilla haitallisesti palvelujen saavutettavuuteen 
kestävillä kulkumuodoilla eli jalan, pyörällä ja joukkoliikenteellä. Tämä kielteinen 
kehityssuunta on säilynyt ennallaan kaupan toimialan taloudellisista haasteista ja 
verkkokaupan kasvusta huolimatta.
Kaupan toimintaympäristössä ja rakenteessa tapahtuneiden muutosten vuoksi 
maankäyttö- ja rakennuslain vähittäiskaupan suuryksiköiden ohjausta koskevia sään-
nöksiä muutettiin vuonna 2011. Lainmuutoksella pyrittiin edistämään muun muassa 
keskusta-alueiden asemaa vähittäiskaupan suuryksiköiden sijaintipaikkana ja palvelu-
jen saavutettavuutta. Lainmuutoksesta huolimatta monien kaupunkiseutujen keskusta-
alueiden asema yhdyskuntarakenteessa on jatkanut heikkenemistään. Edellä mainitut 
seikat ovat lisänneet tarvetta vähittäiskaupan palveluverkon muutosten systemaatti-
selle seurannalle. Suomen ympäristökeskuksessa on 1990-luvulta lähtien kehitetty ja 
ylläpidetty yhdyskuntarakenteen seurantajärjestelmää. 2010-luvun alusta lähtien on 
seurattu erityisesti vähittäiskaupan palveluverkossa tapahtuneita muutoksia.
Tämä raportti perustuu kahteen Suomen ympäristökeskuksen toteuttamaan tut-
kimushankkeeseen, joiden tilaajana on ollut ympäristöministeriö. Vuosina 2010–11 
hankkeessa ’Kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteen monikeskuksisuus ja kaup-
pa’ tunnistettiin ja rajattiin valtakunnallisesti keskusta-alueet ja niiden ulkopuoliset 
kaupan alueet. Vuosina 2012–13 hankkeessa ’Keskustojen elinvoimaisuus ja asema 
yhdyskuntarakenteessa’ aiemmin laaditut aluerajaukset päivitettiin. Hankkeissa tut-
kittiin keskustojen elinvoimaisuutta, toiminnallista merkitystä ja asemaa yhdyskun-
tarakenteessa sekä niissä tapahtuneita muutoksia. 
Samasta aihepiiristä on julkaistu ’Selvitys vähittäiskaupan suuryksiköiden alue- ja 
yhdyskuntarakenteellisista vaikutuksista’. Ympäristöhallinnon verkkosivuille vuon-
na 2013 perustettuun kaupan tietopankkiin on kerätty tietoja kauppojen sijoittumi-
sesta ja kaupan palveluverkossa tapahtuneista muutoksista. Keskusta-alueiden ja 
niiden ulkopuolisten kaupan alueiden rajaukset sekä niihin liittyvät tilastot on koottu 
ympäristöhallinnon verkkosivuille www.ymparisto.fi/kaupantietopankki. 
Tämän raportin ovat laatineet erikoistutkija Antti Rehunen, ryhmäpäällikkö Ville 
Helminen sekä apulaistutkijat Petteri Kosonen, Arto Viinikka, Ossi Ahonen ja Hanna 
Käyhkö Suomen ympäristökeskuksesta. Raportin liitteen 1 on koonnut korkeakou-
luharjoittelija Irma Mynttinen Suomen ympäristökeskuksesta. Työn toimeksiantaja 
ja raportin julkaisija on ympäristöministeriö, jossa työtä ovat ohjanneet ylitarkastaja 
Juha Nurmi, ympäristöneuvos Harri Pitkäranta ja ympäristöneuvos Pekka Normo.
Ympäristöministeriö kiittää kaikkia raportin ja sen taustalla olevien selvitysten 
valmisteluun eri vaiheissa osallistuneita. 
Helsingissä 16.4.2014 
Aluesuunnitteluneuvos Ulla Koski
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1 Johdanto
Kaupunkikeskustoihin on viime vuosikymmeninä kohdistunut monenlaisia muutok-
sia ja kehittämistoimia. Esimerkiksi suuria vähittäiskauppoja on siirtynyt keskustoista 
niiden ulkopuolisiin kaupan keskittymiin. Myös keskustoissa osa vähittäiskaupan 
toiminnoista on keskittynyt aiempaa suurempiin yksiköihin. 
Keskustat ovat kaupunkien käyntikortteja, ja niiden laatu heijastuu kaupungin 
imagoon ja vetovoimaisuuteen niin asiointipaikkana, vapaa-ajan viettopaikkana, elin-
keinoelämän sijoittumispaikkana kuin matkailukohteenakin. Vetovoimaisuus perus-
tuu moniin eri asioihin, kuten keskustan toimintojen määrään ja monipuolisuuteen 
sekä rakennetun ympäristön, liikkumisympäristön ja muun julkisen tilan laatuun. 
Kaupunkisuunnittelussa joudutaan sovittamaan yhteen monia eri intressejä, joiden 
välillisiä vaikutuksia ei ole aina helppo tunnistaa. Esimerkiksi keskustan ulkopuo-
lisella kaupan rakentamisella voidaan tavoitella uusia työpaikkoja ja asiakasvirtoja, 
mutta samalla saatetaan aiheuttaa ongelmia olemassa olevien keskustojen kehityk-
selle. Maankäyttö- ja rakennuslain vuonna 2011 voimaan tulleen muutoksen mukaan 
vähittäiskaupan suuryksiköiden ensisijainen sijaintipaikka on keskusta-alue, ellei 
muu sijainti kaupan laatu huomioon ottaen ole perusteltu (MRL 71 c §). Lain tulkinta 
edellyttää keskusta-alueen määrittelyä.
Maankäyttö- ja rakennuslain mukaisessa yhdyskuntien suunnittelussa tarvitaan 
ajantasaisia tietoaineistoja ja työkaluja eri sijaintivaihtoehtojen arvioimiseksi. Eheän 
yhdyskuntarakenteen kannalta olennaista on, että kaupan palvelut ovat asiakkaiden 
saavutettavissa eri kulkumuodoilla. Tästä näkökulmasta erityisesti kaupan suuryksi-
köiden sijaintia tulisi arvioida suhteessa asutus- ja työpaikkakeskittymiin, keskusta-
alueisiin sekä palvelutarjonnaltaan monipuolisiin alakeskuksiin.
Keskustojen seurantaan on kehitetty monenlaisia menetelmiä eri hankkeissa. Me-
netelmät sisältävät sekä määrällisiä että laadullisia mittareita. Mittareiden lähtötietoja 
kootaan valtakunnallisista rekistereistä ja tietoaineistoista sekä alueellisten inventoin-
tien ja kyselyjen avulla. Kattavaa koostetta keskustojen elinvoimaisuuden ja yhdys-
kuntarakenteellisen aseman muutoksista eri kaupungeissa ei ole kuitenkaan laadittu. 
Tässä raportissa esitetään yhtenäinen tilastollinen menetelmä keskusta-alueiden 
ja niiden ulkopuolisten kaupan alueiden rajaamiseksi sekä tarkastellaan näiden alu-
eiden kehitystä. Paikkatietoaineistoihin perustuvat alueluokitukset auttavat jäsen-
tämään olemassa olevaa yhdyskuntarakennetta. Tunnetuin tällainen alueluokitus 
on Suomen ympäristökeskuksen tuottama taajamarajaus (Suomen ympäristökeskus 
2013). Taajama-alueen sisäistä rakennetta on jäsennetty mm. liikkumismahdollisuuk-
sia kuvaavilla yhdyskuntarakenteen vyöhykkeillä (Ristimäki ym. 2013). Keskustojen 
ja kaupan alueiden rajaukset toimivat apuvälineenä, kun arvioidaan toimintojen 
sijoittumista erityisesti taajama-alueiden sisällä. Tämän raportin rajaukset on tehty 
keskusta-alueiden osalta vuoden 2010 tilanteen mukaisilla tietoaineistoilla ja kaupan 
alueiden osalta vuoden 2012 tilanteen mukaisilla tiedoilla.
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Tilastollisesti rajattujen keskusta-alueiden avulla voidaan esittää Suomesta alueet, 
jotka täyttävät keskustalle ominaiset kriteerit toimintojen keskittymisestä ja monipuo-
lisuudesta. Tulkinta perustuu määrällisiin muuttujiin ja kaikille alueille yhtenäiseen 
menetelmään. Tilastollista rajausta ei pidä nähdä tiukkana normina suhteessa lain 
vaatimuksiin, vaan sitä voidaan käyttää suunnitelmien ja hankkeiden lähtökohtana 
ja arviointikriteerinä. Erillisten kaupan alueiden tunnistamisen lähtökohtana on ha-
vainto siitä, että vähittäiskauppa on viimeisten vuosikymmenten aikana hakeutunut 
uusiin yhdyskuntarakenteen sijainteihin keskustojen ulkopuolella. Näistä on alkanut 
muodostua vetovoimaisia kaupan alueita, jotka ovat haastaneet perinteisiä keskusto-
ja. Tässä raportissa vertaillaan näiden kaupan alueiden merkitystä suhteessa olemassa 
oleviin keskusta-alueisiin kaupunkiseuduilla. 
Vähittäiskaupan suuryksiköiden kaavoitusta koskevassa oppaassa keskusta-alue 
on määritelty seuraavasti: ”Keskusta-alueella tarkoitetaan maakunnan, kunnan tai 
sen osan toiminnallista keskusta, jossa sijaitsee tiiviisti ja monipuolisesti keskustaha-
kuisia palvelutoimintoja, kuten päivittäistavarakauppaa, erikoiskauppaa, vapaa-ajan 
palveluja ja julkisia palveluja sekä merkittävässä määrin eri toimialojen työpaikkoja ja 
asutusta. Keskusta-alue on hyvin saavutettavissa ja sinne on hyvät liikenneyhteydet 
ympäröiviltä asuinalueilta. Keskusta-alue on keskustaajaman tai alakeskuksen osa-
alue, ts. keskusta-alue liittyy aina taajama-alueeseen.” (Ympäristöministeriö 2013)
Keskustalla tarkoitetaan nimenomaan keskustatoimintojen alueellista ulottuvuutta. 
On tarpeellista tehdä käsitteellinen ero ”keskustan” ja ”keskuksen” välillä. Keskus on 
alueellisen järjestelmän noodi. Erilaisissa järjestelmissä ja mittakaavatasoilla noodit 
jäsentyvät eri tavoin. Alueellisessa järjestelmässä keskus ajatellaan suhteessa muihin 
noodeihin ja ympäröivään alueeseen. Keskusverkko on osa aluerakenteen ja yhdyskun-
tarakenteen järjestelmiä ja sitä voidaan lähestyä perinteisesti Christallerin keskuspaikka-
teorian mukaan, jolloin keskukset muodostavat hierarkkisen erikokoisiin ytimiin perus-
tuvan rakenteen. Keskuksen vastaparina on periferia ja keskuksia ympäröi keskuksen 
kokoon suhteutuva alue, jota sen toiminnot palvelevat. Viime vuosikymmeninä alueiden 
välisen vuorovaikutuksen lisääntyessä ja muuttaessa muotoaan verkostonäkökulma on 
noussut hierarkkisen tulkinnan rinnalle. Noodit ovat vuorovaikutuksessa keskenään 
muodostaen verkoston, jossa verkoston linkkien vahvistuminen häivyttää hierarkki-
suutta. Verkostoihin perustuvassa tarkastelussa keskusten väliset linkit korostuvat.
Hierarkkisen ajattelutavan mukaisesti koko maahan ja kaupunkiseuduille muo-
dostuu eritasoisia keskuksia. Pääkaupungin vaikutusalueena on koko maa, seu-
raavalla tasolla maa jakautuu esimerkiksi maakuntakeskuksiin ja seutukeskuksiin. 
Kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteen keskusverkko muodostuu pääkeskustasta 
sekä eritasoisista alakeskuksista. Alimman tason ytimistä muodostuu lähipalvelu-
verkko, josta voidaan tunnistaa lähikeskukset sekä palvelukylät.
Tässä raportissa esitetty rajausmenetelmä tähtää edellä kuvatusta keskuslähtöises-
tä lähestymistavasta poiketen nimenomaisesti keskustojen tunnistamiseen ja niiden 
alueen rajaamiseen. Kriteereinä ovat toimintojen läheisyys ja monipuolisuus. Erona 
keskusverkkoa kuvaaviin luokituksiin lähtökohtana ei ole keskustan hierarkkinen 
asema keskusjärjestelmässä, vaan keskusta-alueen rajauskriteerit ovat samat riip-
pumatta siitä, millä keskushierarkian tasolla tunnistettu keskusta toimii. Rajaus-
kriteerien mukaan muodostuneiden keskusta-alueiden ominaisuuksien perusteella 
keskusta-alueet voidaan kuitenkin luokitella tarkoituksenmukaisiin luokkiin, kuten 
tämän raportin analyyseissä on tehty. 
Kaavoituksen ja aluesuunnittelun näkökulmasta keskus- ja keskustalähtöiset ku-
vaustavat palvelevat kahta eri tarkoitusta. Hierarkkinen palvelukeskusverkkoluoki-
tus luotiin alun perin aluerakenteen suunnittelun tarpeisiin. Samalla sitä sovellettiin 
myös suurilla kaupunkiseuduilla palvelujen alueellisesti mahdollisimman tasaiseen 
sijoittumiseen tähtäävän suunnittelun apuvälineenä. Keskustarajauksia puolestaan 
tarvitaan kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteen ja siihen liittyen vähittäiskaupan 
9Ympäristöministeriön raportteja  8 | 2014
palveluverkon suunnittelussa. Tästä näkökulmasta keskeistä on, että voidaan turvata 
olemassa olevien keskustojen elinvoimaisuus ja palvelujen saavutettavuus muullakin 
kuin henkilöautolla.
Kaupan alueiden rajausmenetelmä on keskusta-alueiden rajauksen tapaan sama 
kaupunkiseudun koosta riippumatta. Kaupan alueet sijoittuvat keskusta-alueiden 
ulkopuolelle, jolloin keskusta-alueen sijainti ja laajuus asettavat reunaehtoja kaupan 
alueiden tunnistamiselle. Kaupan alueita luokitellaan sen mukaan, miten paljon 
alueella on työpaikkoja ja miten ne sijoittuvat suhteessa keskusta-alueisiin. Kaupan 
alueita ei ole tässä kuitenkaan eritelty hierarkkisesti, vaikka se olisi mahdollista esi-
merkiksi asiointitietojen ja vaikutusalueen koon perusteella. 
Keskusta-alueiden ja kaupan alueiden rajaaminen mahdollistaa niiden yhdyskun-
tarakenteellisen aseman ja keskustojen elinvoimaisuuden tarkastelun paikkatietopoh-
jaisesti. Eri aineistojen perusteella tässä työssä tutkitaan eri toimintojen sijoittumista 
ja suuruusluokkaa sekä niissä tapahtuneita muutoksia. Tiedot maankäytöstä, liiken-
teestä, rakennuksista, väestöstä, työpaikoista ja yritysten toimipaikoista muodos-
tavat keskustojen ja kaupan alueiden määrällisen seurannan pohjan. Niiden avulla 
tarkastellaan rakennuskannan muutoksia, asukasrakennetta, työpaikkarakennetta 
ja kaupan sijoittumista. Indikaattoreiden avulla tunnistetaan alueiden välisiä eroja, 
pitkän aikavälin trendejä ja nopeatempoisempia muutosaaltoja. 
Keskustojen ja kaupan alueiden seurannassa aineistojen ja rajausten mittakaava 
on oleellinen kysymys. Tilastoruutuihin pohjautuvat rajaukset ovat varsin karkeita 
keskustojen rakennetun ympäristön pienipiirteiseen kuvaukseen, sillä rajaukset eivät 
erottele alueita korttelitasolla. Epätarkkuudet toimintojen sijaintitiedoissa heijastu-
vat seurantatietoihin erityisesti hyvin pienikokoisia alueita tarkasteltaessa. Toisaal-
ta tarkastelu laajemmassa ajallisessa ja alueellisessa viitekehyksessä antaa hyvän 
yleiskuvan alueiden muutoksesta ja poistaa yksittäisten virhelähteiden vaikutusta. 
Yhdenmukainen rajaus- ja seurantamenetelmä tuottaa myös tuloksia, joita on helppoa 
vertailla keskenään. Määrällisten seurantatietojen tarkemmassa tulkinnassa on usein 
tarpeen ottaa huomioon myös paikalliset erityispiirteet. 
Tämän raportin luvussa 2 luodaan katsaus keskusta-alueita koskevaan tutkimukseen 
erityisesti edellä kuvattujen kysymysten näkökulmasta. Nykyinen yhdyskuntaraken-
ne on historiallisen kehityksen tulos. Kaupunkirakennetta ja sen keskusverkkoa on 
pyritty kehityksen eri vaiheissa tulkitsemaan erilaisten mallien ja teorioiden avulla. 
Keskusta-alueiden rajaamisen perinne liittyy liikekeskustan tunnistamiseen, mutta 
esimerkiksi Tanskassa ja Norjassa keskustan tilastollista rajaamista on käytetty myös 
kaupan sijainnin ohjauksessa. Keskustojen tutkimuksessa tärkeänä suuntauksena nou-
see laadullinen näkökulma, jossa tarkastellaan alueiden elinvoimaisuutta erilaisten 
indikaattoreiden avulla.
Luvussa 3 esitellään keskusta-alueiden ja kaupan alueiden rajaamisessa ja seuran-
nassa tarvittavia valtakunnallisia lähtöaineistoja. Yhdyskuntarakenteen seurantajär-
jestelmän (YKR) ruutupohjaiset tiedot ja näistä johdetut alueluokitukset, Väestörekis-
terikeskuksen väestötietojärjestelmän rakennus- ja väestötiedot sekä Tilastokeskuksen 
yritysrekisterin toimipaikkatiedot muodostavat perustan alueluokitusten laadinnalle 
ja muutosten seurannalle. Luvussa kuvataan myös tietoaineistojen käyttöön liittyviä 
reunaehtoja. Rajausmenetelmien kuvaukset on koottu lukuun 4.
Keskusta-alueiden ja kaupan alueiden viime vuosikymmenten kehitystä ja eri 
toimintojen alueellista jakautumista kuvataan luvussa 5. Näiden tilastoanalyysien tar-
koitus on osoittaa keskusta-alueiden merkitys kaupunkiseutujen yhdyskuntaraken-
teessa. Painopiste on pääkeskusten aseman kuvaamisessa, mutta varsinkin isoimmille 
kaupunkiseuduille on muodostunut monikeskuksinen rakenne, jossa alakeskusten 
rooli on muodostumassa merkittäväksi. Yksipuoliset kaupan toimintoihin erikois-
tuneet alueet haastavat perinteisen alakeskusrakenteen elinvoimaisuuden. Tulosten 
perusteella voidaan arvioida tämän kehityksen näkymiä Suomen kaupunkiseuduilla.
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2 Keskustat ja vähittäiskaupan 
sijoittuminen tutkimuskohteena 
2.1 
Keskustat osana kaupunkirakennetta
Kaupunkien rakenne on pitkän kehityskulun tulos ja staattisen, pysyvän rakenteen 
sijaan pikemminkin jatkuvasti muutoksessa oleva prosessi. Kaupungin fyysinen 
rakenne kuitenkin elää muutosprosessien voimia pidempään ja kaupungin raken-
teessa näkyykin jo päättyneiden prosessien jälkiä, jotka taas otetaan uusien prosessien 
käyttöön (Laaksonen 2009:66). Keskustassa sijaitsevat toiminnot ovat eri historian 
aikoina olleet osittain erilaisia. Eri toimialojen ja väestöryhmien sijaintipreferenssit 
ovat muuttuneet ja tätä kautta ohjanneet keskustan kehitystä sekä sen asemaa osa-
na kaupunkirakennetta. Itse keskustan sijainti on kuitenkin vakaa ja hyvin hitaasti 
muuttuva (Joutsiniemi 2010:72).
2.1.1 
Keskustat kaupunkirakenteen teorioissa
Varhaisissa kaupunkiteorioissa olennaista oli ainoastaan eri toimintojen sijoittuminen 
suhteessa kaupungin keskustaan. Varhaisten yksikeskuksisten kaupunkimallien 
pohjana voidaan pitää Heinrich Von Thünenin 1800-luvulla luomaa mallia, jolla 
alun perin pyrittiin selittämään eri maataloustuotteiden tuotantoalueiden sijainteja 
suhteessa markkinapaikkaan. (Laakso & Loikkanen 2004:34). Mallin on katsottu so-
veltuvan luontevasti selittämään eri toimintojen sijaintia kaupunkialueella ja monet 
kaupunkitaloustieteen käsitykset maan hinnasta, maankäytöstä ja kaupungin raken-
teesta perustuvat Von Thünenin lähtökohtiin. Muita varhaisia kaupungin vaikutus-
alueita kuvaavia teorioita ovat olleet Walter Christallerin keskuspaikkateoria sekä 
tästä johdettu August Löschin sijaintiteoria. Ehkä tunnetuimpana yksikeskuksisena 
kaupunkiteoriana voidaan pitää Chicagon koulukuntaan kuuluneen Ernst Burgessin 
1920-luvulla esittämää vyöhykemallia, jossa eri väestöryhmät ja toiminnot sijoittuivat 
kehinä ydinkeskustan ympärille. Tätä täydensi myöhemmin Hoyten sektorimalli, 
jossa keskustasta lähtevät säteittäiset liikenneyhteydet muokkasivat kaupunkiraken-
netta sektorimaiseksi (Portugali 1999:20–25). 
Kuitenkin jo pian näiden klassisten kaupunkimallien jälkeen, vuonna 1945 Harris 
ja Ullman esittivät (hierarkkisen) moniydinmallinsa, jossa yhden keskuksen sijaan 
kaupungin kehitystä ohjaavat useat keskukset ja toiminnot sijoittuvat suhteessa mo-
niin eri keskuksiin. Kaupunkien kasvu, kaupunkirakenteen hajautuminen ja kau-
punkialueiden seutuistuminen ovatkin vähentäneet perinteisen kaupunkikeskustan 
suhteellista merkitystä. Vaikka perinteisen kaupunkikeskustan asema on edelleen 
vahva, on ajatus monikeskuksista kaupungeista vakiintunut osaksi nykyistä kaupun-
kikäsitystä, eikä yksikeskuksisen kaupunkikäsityksen avulla enää kyetä selittämään 
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kaupunkialueiden kehitystä (Kloosterman & Musterd 2001). Toisaalta perinteisten 
alakeskusten ohella kaupunkialueiden reunoille on alkanut syntyä kaupunkisuun-
nittelun tavoitteisiin huonosti sopivia toimintojen keskittymiä. Näitä alueita on luon-
nehdittu erilaisilla termeillä kuten esimerkiksi reunakaupunki (Garreau 1991) ja 
technoburb (Fishman 1987). Nämä ovat tyypillisesti muusta rakenteesta irtonaisia ja 
yksipuolisia toimintojen keskittymiä, jotka kytkeytyvät muuhun kaupunkiin lähinnä 
moottoriväylien avulla. 
Siinä missä varhaisissa kaupunkiteorioissa katsottiin kaupunkikeskustan ohjaa-
van reunakaupungin kehitystä, esitti 1980- ja 1990-lukujen vaihteessa noussut Los 
Angelesin koulukunta, että reuna-alueet määrittävät sen, mikä säilyy keskustana 
ja mikä ei (Dear 2002). Myös Suomesssa esimerkiksi Anssi Joutsiniemi (2006:109) 
on esittänyt provosoivassa pamfletissaan ”Ei kenenkään Helsinki”, että keskuksen 
vaikutusalueen määrittelyn sijaan pitäisi ennemmin kysyä, missä keskus ylipää-
tään sijaitsee. Jälkiteollisen kaupungin tilallinen hajoaminen näytti 1990-luvulle 
tultaessa lähinnä sekasorrolta ja epäjärjestykseltä, johon perinteiset kaupunkimallit 
eivät tuntuneet saavan selvyyttä (Pakarinen 2007:27). Klassisia kaupunkirakenne-
malleja onkin arvosteltu niiden heikon dynaamisuuden vuoksi (Halme 1995:16). 
Viimeisen vuosikymmenen aikana kehitettyjä kaupunkimalleja yhdistääkin käsitys 
”hierarkkisen kaupunkirakenteen muutoksesta monikeskuksiseksi verkostoksi, 
mikä näkyy sekä kaupungin fyysisessä rakenteessa ja sosiaalisissa alueellisissa 
jaoissa että ihmisten liikkumisessa ja päivittäisissä aktiviteeteissä” (Ratvio 2012:33).
Liike, saavutettavuus ja verkostot ovat nousseet 2000-luvulla tärkeiksi keinoiksi 
jäsentää muuttuvia kaupunkeja. Kimmo Ylä-Anttila (2010) on tarkastellut kaupun-
kirakennetta morfologisella, eli fyysistä muotoa ja rakennetta sekä niiden muutosta 
korostavalla otteella. Hän toteaa, että juuri verkostonäkökulma soveltuu hyvin kau-
punkiseudun monimutkaisen rakenteen hahmottamiseen sekä siihen sisältyvien pai-
nopistemuutoksien tarkasteluun. Ylä-Anttilan mukaan kaupungit ovat rakenteelli-
sesti tulleet uuteen monikeskuksiseen kehitysvaiheeseen, jossa sekoittuu perinteinen 
kaupungin ja maaseudun käsite.
Anssi Joutsiniemi (2010) on tarkastellut pääkaupunkiseudun eri osien saavutta-
vuudessa tapahtuneita muutoksia ja nostanut nämä muutokset keskeiseksi seudun 
kehitystä selittäväksi tekijäksi. Joutsiniemi korostaa erityisesti suurten tiehankkeiden 
vaikutusta. Saavutettavuus on myös kaupunkikeskustojen tutkimuksessa huomioon 
otettava tekijä, joka on vaikuttanut merkittävästi esimerkiksi suurten kaupan yksiköi-
den sijoittumiseen kaupunkirakenteen ulkopuolelle suurten väylien, kuten kehätei-
den varsille. Eri alueiden fyysisen ja toiminnallisen rakenteen sekä liikenneyhteyksien 
ohella kaupunkirakenteen muutoksien ymmärtämisessä olennaiseksi on tullut eri 
alueiden välisten linkkien ja saavutettavuuserojen hahmottaminen. 
Verkostokaupungin ajattelutavan mukaisesti Joutsiniemi (2006:224) kritisoi kes-
kusverkon hierarkkista jakoa pääkeskukseen ja alakeskuksiin. Joutsiniemen mukaan 
kaikkia keskuksia ja noodeja sekä niiden lomittain muodostuvia vaikutusalueita 
tulisi käsitellä tasavertaisesti. Suomen kaupunkiseudut ovat kuitenkin kansainväli-
sesti verrattuna varsin pieniä, eikä ydinkeskustan haastavia alakeskuksia juuri ole. 
Söderström (2012) pohtiikin Joutsiniemen tarkoituksena olleen nostaa esille ilmiö, 
jossa jatkuvasti suurempi osa metropolialueen asukkaista työskentelee ja käyttää 
palveluita eri puolilla seutua, ei läheskään aina Helsingin keskustassa. 
Kaupunkikäsitys Vuodet esimerkkejä
Yksikeskuksinen kaupunki - 1945 Burgess ja Von Thünen
Hierarkkinen monikeskuksinen kaupunki 1945-1990 Harris & Ullman
Monikeskuksinen verkostokaupunki 1990 - Dupuy ja Oswald & Baccini
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2.1.2 
Keskustojen historiallinen kehitys
Kuten Von Thünenin yhteen markkinapaikkaan pohjautuvassa mallissa, ovat kau-
punkikeskustat perinteisesti toimineet kauppapaikkana. Esimerkiksi keskiajalla uusia 
kaupunkeja syntyi ennen kaikkea kaupan solmukohtiin ja kasvavat kaupungit tar-
josivat suurenevat markkinat maataloustuotteille (Laakso & Loikkanen 2004). Kaksi 
kolmasosaa Keski-Euroopan kaupungeista onkin perustettu jo keskiajalla (Vuolanto 
2005:5). 1800-luvulle asti kaupungit olivat pinta-alaltaan pieniä, fyysiseltä rakenteel-
taan tiiviitä ja toiminnoiltaan sekoittuneita. Nämä vanhimmat kaupunkien osat kuu-
luvat yleensä osaksi sitä aluetta, joka nykyään määritellään kaupungin keskustaksi. 
Myöhäisen kaupungistumisen vuoksi Suomen kaupungeista tällainen keskiaikainen 
jalankulkukaupunki puuttuu lähes kokonaan.
1800-luvulta lähtien teollinen vallankumous synnytti uusia teollisuuskaupunkeja ja 
toi suuret tehdasrakennukset ja satama-alueet osaksi kaupunkien keskustaa. Hallin-
non, kaupan ja pienimuotoisen tuotannon ohella kaupunkien keskustojen tuntumaan 
syntyi laajoja raskaan teollisuuden tuotantoalueita. Teollistumisen aikakauteen liittyvä 
rautateiden rakentaminen vahvisti kaupunkikeskustan asemaa ja nykyäänkin päärau-
tatieasema sekä julkisen liikenteen solmukohdat sijaitsevat tyypillisesti kaupunkien 
keskustassa tai keskustan reunoilla. 1900-luvun alkupuolella kaupunkien nopean kas-
vun aiheuttamina ongelmina nähtiin ennen kaikkea liiallinen tiiviys ja ahdas asuminen.
1960-luvulta lähtien monien kaupunkikeskustojen väestömäärä ja varsinkin vä-
estöntiheys alkoi vähentyä esikaupungistumisen myötä. Esikaupungistumisen seu-
rauksena erityisesti lapsiperheiden määrä kaupunkikeskustoissa väheni. 1950–70-lu-
kujen aikana raskas teollisuus muutti lähes kokonaan kaupunkien reunoille (Ståhle 
2008:16). Näinä vuosikymmeninä myös autoilun yleistyminen johti kaupungin voi-
makkaaseen laajenemiseen, keskustan suhteellisen aseman heikkenemiseen sekä 
muutoksiin kaupunkitilan käytössä. Esimerkiksi raitiovaunut nähtiin vanhentuneena 
liikkumisvälineenä, joka vei tilaa autolta, joten raitiovaunuliikenne lakkautettiin 
lukuisten eurooppalaisten kaupunkien keskustoista. Keskustan elinvoimaisuuden 
katsottiin riippuvan pitkälti autoliikenteen sujuvuudesta ja tämän takia moottoritei-
den katsottiin olevan looginen keino pitää yllä keskustan vetovoimaa.
Viimeisten vuosikymmenten aikana kaupunkien suurimmat ongelmat ovat muut-
tuneet päinvastaiseksi kuin sata vuotta sitten. Liian tiiviiden ja ahtaiden keskustojen 
sijaan ongelmana on alettu nähdä hajanaiset ja väljät alueet keskustan ulkopuolella. 
Yhdyskunta- ja kaupunkisuunnittelun näkökulmasta perinteisen, tiiviin ja toimin-
noiltaan sekoittuneen kaupunkikeskustan edustamat arvot ovatkin nousseet aiem-
paa tavoitellummiksi. Selkeimmin tämä trendi hahmottuu Yhdysvalloista alkunsa 
saaneessa New Urbanism -liikkeessä (esim. Söderström 2012:41). Myös taloustieteen 
näkökulmasta tiiviydestä on löydetty positiivisia vaikutuksia. Loikkasen (2013:45) 
mukaan korkealla työpaikka- ja asukastiheydellä on sekä suoria että välillisiä yhteyk-
siä yksityisen sektorin tuottavuuden kasvuun. Lisäksi esimerkiksi asuntojen hintoja 
tarkastelemalla kantakaupungin vanhat asunnot näyttäytyvät kaikkein halutuimpina 
asuinpaikkoina (Vuolanto 2005:1).
Kaupunkikeskustojen vapautuneet satama- ja teollisuusalueet ovat myös tarjon-
neet uusia mahdollisuuksia kaupunkikeskustojen kehittämiseen. Tunnettuja pohjois-
maisia esimerkkejä vanhojen satama-alueiden muuntamisesta asuntokäyttöön ovat 
Hammarby Sjöstad Tukholmassa ja Västra Hamnen Malmössä. Vastaava kehitys on 
tällä hetkellä käynnissä myös muun muassa Helsingin vanhoilla satama-alueilla. 
Vaikka kaupunkikeskustojen suhteellinen asema on monilla kasvavilla ja hajau-
tuvilla kaupunkiseuduilla heikentynyt, on keskustan väestömäärä lähtenyt saman-
aikaisesti täydennysrakentamisen myötä uudelleen kasvuun. Esimerkiksi Ruotsissa ja 
Norjassa 1950-luvulta lähtien käynnissä olleen hajautumisen aikakautta on viimeisten 
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kahden vuosikymmenen aikana seurannut kaupunkikeskustan kasvu ja laajenemi-
nen (Naess ym. 2009:22). Toisaalta kaupunkialueiden toiminnallinen laajeneminen 
on myös tuonut kaupunkikeskustojen vaikutuspiiriin aiempaa enemmän ihmisiä. 
Myös kaupunkikeskustan katutilan käyttöön on kiinnitetty aiempaa enemmän huo-
miota. Pelkän liikenteen sijaan keskustan liikennehankkeita on yhä enemmän alettu 
tarkastella osana laajempia kaupunkiuudistushankkeita, joissa keskustoja kehitetään 
enemmän jalankulkupainotteisiksi, jolloin esimerkiksi uudet raitiotiet ja pyöräilykaistat 
parantavat myös kaupunkiympäristön laatua (Söderström 2012:26). Raideliikenteen 
käyttö kaupunkien sisäisessä liikkumisessa on Suomessa tosin mahdollista vain muu-
tamassa suurimmassa kaupungissa, mutta myös linja-autoliikenteeseen tukeutuvia kau-
punginosia kehittämällä on saatu hyviä tuloksia esimerkiksi Kuopiossa (Kosonen 2007). 
2.2 
Keskusta-alueiden tunnistaminen ja rajaus
2.2.1 
Keskusta jalankulkukaupunkina ja osana eri kaupunkijärjestelmiä
Edellä kuvatun historiallisen kehityksen ja siitä seuranneen keskustan suhteellisen 
aseman muuttumisen seurauksena kaupunkien yhdyskuntarakenteesta on muo-
dostunut monimutkainen fyysis-toiminnallinen kokonaisuus, jonka jäsentäminen ja 
selittäminen yhden mallin mukaan on osoittautunut vaikeaksi. Verkostokaupungin 
malli kuvailee hyvin kaupungin monimutkaisuutta ja alueiden välisen vuorovai-
kutuksen merkitystä, mutta suunnittelun näkökulmasta vaarana on, että tällaisen 
kokonaismalli ei mahdollista kuin yleisen tason tulkinnan, josta ei välttämättä ole 
apua käytännön suunnittelussa. 
Kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenteesta voidaan tunnistaa Leo Kososen kehit-
tämän uuden kaupunkiteorian mukaisesti yhden kaupunkisysteemin sijaan kolme 
kaupunkijärjestelmää (Kosonen 2007,2009,2013). Nämä ovat jalankulkukaupunki, 
joukkoliikennekaupunki ja autokaupunki. Kaupunkijärjestelmät ovat syntyneet ja 
kehittyneet eri aikakausina ja ne ovat jättäneet kaupunkien pysyvään rakenteeseen 
omat tunnuspiirteensä, jotka voidaan tunnistaa. Kaupunkijärjestelmät eivät sulje alu-
eellisesti toisiaan pois vaan ne limittyvät ja vaihettuvat siten, että samoilta alueilta voi 
havaita eri kaupunkijärjestelmien elementtejä. Kolmen kaupunkijärjestelmän teorian 
näkökulmasta keskusta-alueet ovat ennen kaikkea jalankulkukaupungin ilmentymiä, 
mutta keskeisiä myös joukkoliikennekaupungin jäsentymisessä.
Kolmen kaupunkijärjestelmän teorian käytännön sovelluksena toimii Urban Zone 
-hankkeissa kehitetty yhdyskuntarakenteen vyöhykemalli, jossa teorian pohjalta on 
muodostettu vyöhykkeisiin perustuvat aluerajaukset. Jalankulkuvyöhyke, jouk-
koliikennevyöhyke ja autovyöhyke perustuvat eri liikkumismuotojen tarjontaan ja 
valintamahdollisuuksiin alueen yhdyskuntarakenteellisen sijainnin perusteella. Ku-
kin vyöhyke voidaan vielä jakaa tarkemmin osavyöhykkeisiin liikennejärjestelmien, 
kaupunkiseudun koon ja paikallisten tekijöiden perusteella (Kanninen ym. 2010; 
Ristimäki ym. 2011, 2013). Tätä kaupunkisuunnittelun lähestymistapaa on määrätie-
toisesti kehitetty Kuopiossa ja se on viime vuosikymmenen aikana otettu käyttöön 
myös useissa muissa suomalaiskaupungeissa. 
Jalankulkukaupungin ydinvyöhyke sisältää liikekeskustan ja sitä ympäröivän 
perinteisen jalankulkukaupungin alueen. Keskustan jalankulkuvyöhyke on rajattu 
ulottumaan noin 1 kilometrin päähän keskustasta ja tätä ympäröi keskustan reuna-
vyöhyke, joka ulottuu kaupungista riippuen 1–2,5 kilometrin etäisyydelle keskus-
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tasta (Ristimäki ym. 2011:15). Jalankulkuvyöhykkeillä aluetehokkuus, asukastiheys 
ja työpaikkatiheys ovat huomattavasti suuremmat kuin muilla vyöhykkeillä ja tämä 
näkyy ihmisten liikkumiskäyttäytymisessä sekä auton omistamisessa (Ristimäki ym. 
2011:90). Jalankulkukaupungiksi kutsuttavien alueiden tyypillisiä piirteitä onkin yh-
teysverkko, joka soveltuu hyvin kävelyyn ja pyöräilyyn. Jalankulkukaupungin koko 
ja ominaisuudet vaihtelevat kaupungeittain paljon. Jalankulkukaupungin aluetta 
voidaan kuitenkin pitää yhtenä hyvänä keskustan määritelmänä. 
Vaikka keskusta on ensisijaisesti jalankulkukaupunkia, on muistettava, että se kyt-
keytyy yhtä lailla myös joukkoliikenne- ja autokaupungin järjestelmiin. Suuremmissa 
kaupungeissa keskustan palvelujen käyttäjistä suurin tulee jalankulkuvyöhykkeen 
ulkopuolelta. Joukkoliikenteen näkökulmasta oleellisia asioita ovat keskustaan suun-
tautuvat yhteydet, niiden nopeus ja taajuus sekä liikkumisen sujuvuus. Autokau-
pungin kannalta tärkeää on keskustan saavutettavuus autolla ja pysäköintimahdol-
lisuudet. Keskeinen kysymys on, minkä kaupunkijärjestelmän ehdoilla keskustojen 
kehittäminen eniten tapahtuu. Keskustojen historiallisen aseman näkökulmasta luon-
tevinta on lähteä jalankulkukaupungin vahvistamisesta ja joukkoliikennekaupungin 
ja autokaupungin mahdollisimman sujuvasta integroinnista siihen. 
2.2.2 
Keskustan rajaaminen kaupallisena keskittymänä
Varsinkin amerikkalaisten kaupunkien yhteydessä puhutaan liikekeskustasta. Kau-
pungin liikekeskusta eli CBD (Central Business District) on erityisesti yksityisen sek-
torin työpaikkojen tihein keskittymä kaupunkialueella. Suomalaisissa kaupunkien 
keskusta-alueet eroavat amerikkalaisten kaupunkien liikekeskustoista, mutta liike-
keskustan rajaamiseen käytettyjä indeksejä on mahdollista soveltaa myös suomalai-
siin kaupunkeihin. Perusmenetelmänä liikekeskustan rajauksessa on usein käytetty 
tilankäytön tehokkuuteen perustuvia indeksejä, kuten CBHI (Central Business High 
Index) ja CBII (Central Business Intensity Index) (Halme 1995:12; Joutsiniemi 2010:74).
Kaupan alaa tutkinut Tuomas Santasalo (2010) on jaotellut keskustaa erilaisiin 
vyöhykkeisiin kaupan näkökulmasta. Kaupan vyöhykkeiden jaottelussa on katsottu 
tarkemmin, miten erityyppiset kaupat ovat sijoittuneet keskustan sisällä. Kaupungin 
ytimessä on kaupallinen ydinkeskusta, tätä ympäröi kaupallinen keskustavyöhyke 
ja uloimpana on kaupallisen keskustan reunavyöhyke. Kaupunkien kävelykadut 
halkovat kaupallista ydinkeskustaa, mutta ne voivat ulottua myös ulomman kaupal-
lisen keskustavyöhykkeen alueelle. Kaupallisten keskustavyöhykkeiden ulkopuolella 
sijaitsee teknisen ja sisustuserikoiskaupan keskittymiä, kuten esimerkiksi rautakaup-
poja, autokauppoja ja halpahintamyymälöitä. Käytännössä aluerajauksien perusteena 
on käytetty erityyppisten kauppojen määriä.
Pohjoismaista erityisesti Tanskassa ja Norjassa keskusta-alueita on rajattu maankäy-
tön suunnittelua ja kaupan ohjaamista varten (Laursen & Brackhahn 2000). Liitteeseen 1 
on koottu yhteenveto keskusta-alueiden määrittelystä ja kaupan ohjauksesta Tanskassa 
ja Norjassa. Tärkeimpinä tavoitteina ohjauksessa on palveluiden hyvä saavutettavuus ja 
tarjonta, liikkumistarpeen minimointi, ympäristöystävällisyys sekä keskusta-alueiden 
vahvistaminen yhdyskuntarakenteessa. Keskustarajaukset pohjautuvat eri toimintojen, 
kuten vähittäiskaupan, yksityisten ja julkisten palveluiden sekä kulttuuri- ja vapaa-
ajantoimintojen, fyysiseen keskittymiseen. Keskittymiä tarkastellaan toimipaikkatasol-
la. Suuremmat kaupan yksiköt pyritään suuntaamaan vain keskustoihin, ja ainoastaan 
jos keskusta-alueella ei esimerkiksi rakennussuojelun takia ole mahdollista tarjota 
kaupalle riittävän kokoista aluetta, voidaan keskusta-alueen laajentamista harkita. 
Keskustatoimintojen täytyy olla myös hyvin saavutettavissa. Keskustan alueella pai-
notetaan kävelyä, pyöräilyä ja julkista liikennettä, mutta keskustan reuna-alueilla on 
kiinnitettävä huomiota saavutettavuuteen myös autoilijoiden näkökulmasta.
15Ympäristöministeriön raportteja  8 | 2014
Suomen ympäristökeskuksessa on julkaistu työpaikkojen yhdyskuntarakenteellis-
ta sijoittumista käsittelevässä raportissa yksi menetelmä keskusta-alueen rajaamiseen 
(Helminen ym. 2005). Menetelmässä on pyritty tunnistamaan kaupallinen ydinalue. 
Käytetty rajaus perustuu Yhdyskuntarakenteen seurantajärjestelmän (YKR) 250 x 
250 metrin tilastoruutuihin. Kullekin ruudulle on laskettu summa ruudussa ja sen 
kahdeksassa naapuriruudussa sijaitsevien myymälä-, ravitsemus- ja toimistoraken-
nusten lukumäärästä. Jos kyseisiä rakennuksia on ruudussa ja sen naapuriruuduissa 
yhteensä vähintään 20, ruutu on määritetty keskusta-alueeksi. Valitut ruudut on 
liitetty toisiinsa yhtenäiseksi alueeksi. Menetelmä tuottaa melko toimivia keskusta-
rajauksia, mutta painottaa kaupallisia palveluja eikä ota huomioon julkisia toimintoja 
tai rakennusten ja kortteleiden erilaista kokoa eri keskustoissa.
Ympäristöministeriön ympäristöklusteriohjelmaan 2006–2009 kuuluneessa kehit-
tämishankkeessa ”Keskusta-alueiden toiminnallisuuden ja elinvoimaisuuden seu-
ranta” (SITO 2008) on sovellettu SYKEn ruutupohjaista rakennusten lukumäärään 
pohjautuvaa menetelmää paitsi 250 metrin, myös 125 metrin ruutukoossa. Hank-
keessa 250 metrin ruutujen mukaan tehty rajaus todettiin liian väljäksi. Menetelmä 
muunnettiin 125 metrin ruutukokoon, joka osoittautui tarkemmaksi. Tuloksena saa-
tuja rajauksia kuitenkin jouduttiin korjailemaan hankkeeseen osallistuneissa kau-
pungeissa. Lisäksi havaittiin, että lähtöaineistojen tarkkuudessa oli pieniä eroja eri 
vuosien välillä, jolloin rajaukseen saattoi tulla muutoksia, vaikkei olisi rakennettu 
uusia rakennuksia tai purettu vanhoja. 
Keskustamääritelmiä 
liikekeskusta (CBD): 
Liikekeskustalle ominaisten toimialojen osuus kerrosalasta 
Keskustan jalankulkuvyöhyke: 
Joukkoliikennetarjonta, vähittäiskaupan työpaikkatiheys, työpaikkatiheys ja asukastiheys
Kaupallinen keskusta: 
Erityyppisten kauppojen määrät
tanskan ja norjan paikkatietopohjaiset keskustarajaukset: 
Vähittäiskaupan, palveluiden, kulttuuri- ja vapaa-ajantoimintojen tiheys
syKen kaupallisen keskusta-alueen rajaus
Myymälä-, ravitsemus- ja toimistorakennusten lukumäärä ja tiheys
2.3 
Keskustan elinvoimaisuus ja asema 
kaupunkirakenteessa
Kaupungit ovat historiallisesti rakentuneet keskustan ympärille. Kaupunkien kasvu, 
yhdyskuntarakenteen hajautuminen ja monikeskuksinen kehitys ovat vähentäneet 
perinteisen kaupunkikeskustan suhteellista merkitystä. Esimerkiksi vielä 1980-luvun 
alussa pääkaupunkiseudun työpaikoista 55 prosenttia sijaitsi Helsingin keskustan 
tuntumassa, mutta vuonna 2009 enää noin 37 prosenttia (Söderström 2012). Täs-
tä huolimatta keskustojen elinvoimaisuudella on edelleen erityinen merkitys koko 
kaupunkiseudulle. Lisäksi seutuistuminen ja suurten kaupunkien vaikutusalueiden 
kasvu ovat tuoneet kaupunkikeskustojen piiriin aiempaa enemmän ihmisiä. 
Keskustan asemaan yhdyskuntarakenteessa liittyy usein tosilleen vastakkaisia 
trendejä. Toisaalta yhdyskuntarakenne saattaa levitä aiempaa laajemmalle alueelle, 
mutta samaan aikaan myös keskustassa ja sen ympäristössä voi tapahtua tiivisty-
mistä. Useilla suurilla ja keskisuurilla kasvavien kaupunkiseutujen ydinalueilla 
yhdyskuntarakenne on eheytynyt täydennysrakentamisen ansiosta (Ympäristö-
ministeriö 2009:15). Kaupunkirakenteen hajautumisen ohella on puhuttu myös 
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uudelleenkaupungistumisesta (Haase ym. 2005). Keskustan muuttuvaa asemaa 
yhdyskuntarakenteessa ei ole helppoa kuvata yksiselitteisesti, mutta sitä voidaan 
tarkentaa erilaisilla mittareilla ja indikaattoreilla. 
Keskustojen elinvoimaisuutta ja asemaa yhdyskuntarakenteessa voidaan lähes-
tyä määrällisillä mittareilla tarkastelemalla esimerkiksi, miten suuri osa eri toimin-
noista sijaitsee keskustassa, tai laadullisesti kaupunkiympäristön arvioinneilla ja 
haastattelututkimuksilla. Kokonaiskuvan saaminen edellyttää usein monien eri tut-
kimusmenetelmien käyttöä. Kaupungin näkyvä, fyysinen rakenne on suhteellisen 
helppo tunnistaa, mutta kaupungin kokemista ja merkityksiä on vaikeampi tavoit-
taa tutkimuksen avulla. Ihmisten ympäristöön liittyvät mielikuvat ja tuntemukset 
vaikuttavat kuitenkin alueiden koettuun viihtyvyyteen ja tätä kautta lopulta myös 
elinvoimaisuuteen. 
Hyvän kaupunkiympäristön tekijöitä on tutkittu muun muassa julkaisussa ”Kau-
punkikuvan arvioiminen – selvitys kaupunkikuvaindikaattoreista” (Rautiainen 2001). 
Työssä on pyritty kehittämään työmenetelmiä laadullisten tekijöiden arvioimiseen, 
ja se on ensimmäinen suomalainen aihepiiriä tarkastellut tutkimus. Työn pohjalta 
esitetään useita kriteereitä ja indikaattoreita kaupunkikuvan laadun arvioimiseksi. 
Myös Panu Söderströmin (2012) tutkimus ”Elävät kaupunkikeskustat” tarkas-
telee kaupunkiympäristöjen laatua ja monipuolisuutta sekä näiden mittaamiseen 
soveltuvia kriteerejä ja niiden käyttömahdollisuuksia. Työn empiirisessä osassa on 
perehdytty monipuolisuuden ja laadun arviointiin Helsingin seudulla kolmella 
kohdealueella: Leppävaarassa, Itäkeskuksessa ja Keravan keskustassa. Analyyseis-
sä alueita on lähestytty Kevin Lynchin vuonna 1960 erittelemien mielikuvamaise-
man elementtien kautta, joista tarkempaan arviointiin valittiin alueiden julkinen 
jalankulkureitistö. Kaupunkiympäristön monipuolisuuden ja laadun arviointia 
varten on laadittu kriteeristö, jossa laatua käsitellään pääasiassa jalankulkijan nä-
kökulmasta. Painotus perustuu ajatukseen, että keskusympäristössä jalankulku on 
ensisijainen kulkumuoto. Kriteeristö tarjoaa systemaattisen taustakehikon arvioin-
tityölle, mikä parantaa eri alueiden monipuolisuuden ja laadun vertailtavuutta. 
On tosin huomattava, että arviointi perustuu tutkijan omaan havainnointiin ja 
tulkintaan. Kriteeristö on lueteltu alla, ja tulkintaohjeet löytyvät itse tutkimuksesta 
(Söderström 2012).
Kriteeristö Rautiaisen (2001) mukaan
1. Omaleimaisuus
2. Sopusuhtaisuus
3. Yhtenäisyys
4. Elämyksellisyys
5. Historiallinen jatkuvuus
6. Kestävyys
7. Luonto
8. Inhimillinen mittakaava
9. Sopusuhtaisuus
10. Toimivuus
11. Selkeys
12. Leikittävyys
13. Sosiaalisuus
14. Siisteys
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Kriteeristö Söderströmin (2012) mukaan
1. Pohjakerrosten aktiivisuus
2. Asuminen ja sosiaalinen valvonta
3. Sekoittunut rakenne
4. Visuaalinen monimuotoisuus ja kaupunkikulttuuri
5. Toiminnalliset solmukohdat ja kohtaamispaikat
6. Tilan mitoitus ja korttelirakenne
7. Jalankulun asema katutilassa
8. Jalankulkualueiden fyysinen laatu ja varustelu
9. Viherympäristö ja hulevesien hallinta
10. Esteettömyys ja pyöräily
Asukaskyselyt ja asiantuntijahaastattelut antavat arvokasta, kokemusperäistä tietoa 
keskustojen viihtyisyydestä, toimivuudesta, turvallisuudesta ja kehittämistarpeista. 
Asukaskyselyillä voidaan esimerkiksi saada tietoa, minne asukkaiden ostosmatkat 
suuntautuvat. Suomalaisia keskusta-alueita on tutkittu niiden elinvoimaisuuden 
näkökulmasta laadullisina haastattelututkimuksina muutamissa ammattikorkea-
koulu- ja yliopistotason opinnäytetöissä. Oksanen & Räihä (2010) tutkivat tutkiel-
massaan ”Vetovoimaisempi kaupunkikeskusta Jyväskylään” kaupungin keskustan 
sen hetkisiä kehittämistarpeita. Tutkimusongelmaa tarkasteltiin saavutettavuuden, 
palvelutarjonnan, elinvoimaisuuden sekä viihtyvyyden näkökulmista ja menetel-
mänä olivat teemahaastattelut kaupungin kehittämisessä mukana oleville eri alojen 
asiantuntijoille. Kaupunkikeskustojen kehittämisessä hyödyllisiksi indikaattoreiksi 
sopivat työn mukaan saavutettavuus, esteettömyys, siisteys ja viihtyvyys, pienten 
liikkeiden ja erikoiskauppojen määrä sekä tapahtumien määrä. Hyvin samanlaisiin 
päätelmiin tulivat myös Salmi & Viksten (2012) Hyvinkään keskusta-alueen kehit-
tämistä käsitelleessä työssään, jossa myös luotiin kaupungin kehittämistä silmällä 
pitäen oma tarkastelumalli. Arppen (2005) työssä pohdittiin Kaarinan kaupunki-
keskustan kaupallisen kehittämisen mahdollisuuksia ja päädyttiin tapauskohtaisiin 
kehitysideoihin. 
Kävelykadut ovat osa elinvoimaista kaupunkikeskustaa ja omalla tavallaan osoi-
tus kaupallisen toiminnan tiiveydestä. Ympäristöministeriön rahoittama ja Elävä 
kaupunkikeskusta ry:n toteuttama perusselvitys (Wilhelms 2009) listasi suomalaiset 
keskustoissa sijaitsevat kävelykadut ja niiden pituudet. Kävelykaduiksi laskettiin 
kadut, joilla moottoriajoneuvoilla ajaminen on huolto- ja asukasliikennettä lukuun 
ottamatta kielletty ja joiden varrella on paljon keskustalle ominaisia palveluita. Kä-
velykatujen pituuksia suhteutettiin kaupunkien ja seutukuntien asukaslukuihin ja 
tämän perusteella laskettiin kävelykatuindeksi. 
Keskustojen elinvoimaisuutta on monissa kaupungeissa pyritty parantamaan 
nimenomaan jalankulkukeskustaa laajentamalla ja toisaalta vähentämällä läpikul-
kuliikennettä sekä siirtämällä parkkipaikkoja maan alle. Hyvänä esimerkkinä tästä 
voidaan pitää Kuopion keskustan kehittämishanketta (Kosonen 2007:58). Joukkolii-
kenteen näkökulmasta kaupunkikeskustat toimivat edelleen kaupunkien tärkeim-
pinä solmukohtina. Juna-asema ja mahdolliset matkakeskukset ovat yleensä sijoit-
tuneet kaupungin keskustaan tai sen välittömään ympäristöön. Toisaalta ohitustiet 
ja suurten kaupunkien kehätiet ovat muuttaneet saavutettavuutta niin, että autolla 
parhaiten saavutettavat sijainnit eivät välttämättä enää ole kaupungin keskustassa 
(Ylä-Anttila 2010:164). 
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Yritysten ja työpaikkojen sijoittumista voidaan pitää kaupunkialueen maankäytön 
keskeisenä ajurina. Keskustan asemaa onkin mahdollista tarkastella katsomalla, kuin-
ka suuri osa eri toimialojen työpaikoista sijoittuu keskustaan. Uusia yrityksiä syntyy 
ja usein yritysten koon kasvaessa ne muuttavat uusiin toimitiloihin. Sijainti vaikuttaa 
yritysten kuljetuskustannuksiin, työvoiman saatavuuteen ja mahdollisiin kasautu-
misetuihin. Taloustieteen perusteorioiden mukaan maan hinta halpenee kauemmas 
ydinkeskustasta siirryttäessä, mikä aiheuttaa sen, että yritysten tilankäyttö väljenee 
keskustasta ulospäin siirryttäessä. ”Työpaikat kaupunkiseutujen yhdyskuntaraken-
teessa 1985-2000” -tutkimuksen (Helminen ym. 2005) mukaan seurantajaksolla Suo-
men 33 suurimmalla kaupunkiseudulla huomattava määrä työpaikkoja on siirtynyt 
keskustan ulkopuoliselle esikaupunkialueelle. Keskustahakuisimmiksi toimialoiksi 
nousivat julkinen hallinto, rahoituspalvelut sekä majoitus ja ravitsemus, kun taas 
esikaupunkihakuisimpia toimialoja olivat koulutus, teollisuus sekä terveys- ja sosi-
aalipalvelut. Eri toimialojen sijaintipreferensseissä ja niiden keskustahakuisuudessa 
on siis eroja. Kaikkien työpaikkojen keskietäisyys suhteessa keskustaan on kuitenkin 
kasvanut (Helminen ym. 2005:48). On siis perusteltua sanoa, että vaikka kaupunkikes-
kustat näyttäytyvät edelleen selkeästi tärkeimpänä yksittäisenä työpaikkojen keskit-
tyminä, on niiden merkitys vähentynyt. Toisaalta pääkaupunkiseudulla alakeskusten 
ja raideliikenteen asemien läheisyydessä tapahtuu toimitilakannan tiivistymistä myös 
ydinkeskustan ulkopuolella (Laakso ym. 2009). 
Kaupunkirakennetta voidaan mitata sekä erilaisilla tiheysmittareilla että alu-
eellista laajenemista kuvaavilla mittareilla. Väestöntiheys on käytetyimpiä kau-
punkirakenteen tiiviyttä kuvaavia mittareita. Esimerkiksi Lopez ja Hynes (2003) 
käyttävät yksinkertaista sprawl indexiä Yhdysvaltojen kaupunkialueiden vertai-
luun. Tässä kaupunkialue jaetaan väestöntiheyden perusteella väljästi ja tiivisti 
asuttuihin alueisiin. Sprawl index saadaan yksinkertaisella kaavalla, jossa väljästi 
rakennettujen alueiden väestönmuutosta verrataan tiivisti rakennettujen alueiden 
väestönmuutoksiin. Tiheysgradientilla voidaan laskea väestöntiheyden lisäksi esi-
merkiksi työpaikkatiheyttä tai rakennusintensiteettiä (Schulman & Jaakola 2009, 
32). Tiheystarkastelua dynaamisempi kuva kaupunkirakenteen muutoksesta saa-
daan väestönkasvun ja rakennetun alueen kasvun välistä suhdetta tarkastelemalla. 
Rakennetun alueen yhtenäisyyden tarkasteluun on kehitetty esim. tiheysgradientin 
selitysaste (r²) sekä fraktaalisuusindeksi kaupunkirakenteen rikkonaisuuden tarkas-
teluun (Jaakola & Lönnqvist 2009, 33). Kaupunkirakennetta mittaamaan esitettiin 
kahdeksan erilaista indikaattoria Galster ym. (2001) artikkelissa ”Wrestling Urban 
Sprawl”. Tutkimuksen pohjalta Jaakola & Lönnqvist (2009, 36) ovat kehitelleet 
samanlaisen, mutta paremmin yhdyskuntarakenteen seurantajärjestelmän (YKR) 
aineistolla toimivan mittaristonsa. 
Kaupunkirakenteen mittarit (Jaakola & Lönnqvist 2009)
1. Tiheys
2. Yhtenäisyys
3. Keskittyneisyys
4. Osa-alueiden sisäinen keskittyneisyys
5. Keskustahakuisuus
6. Ytimisyys
7. Väestön ja työpaikkojen sekoittuneisuus
8. Toimintojen välinen etäisyys
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Uudelleenkaupungistumisen (re-urbanization) näkökulmasta kaupunkikeskustojen 
asemaa ovat analysoineet muun muassa Haase ym. (2005). He ovat pohtineet mene-
telmiä, kannustimia ja strategioita, jotta keskusta-alueiden käyttöä voitaisiin kehittää 
väestömuutokset huomioon ottaen. Lisäksi he ovat koonneet laajan kokoelman mää-
rällisiä indikaattoreita mittamaan keskustan elinvoimaisuutta. Määrällisten mittarei-
den lisäksi Haase ym. ovat korostaneet myös laadullisten mittareiden aikasarjojen 
tärkeyttä tutkimustyössä. 
indikaattoreita kaupunkikeskustan tilan arvioimiseen (Haase ym. 2005)
1. Kotitalouksien määrä/koko
2. Kotitalouksien määrän suhteellinen muutos
3. Muuttotase
4. Vanhukset/lapset/huoltosuhde
5. Maahanmuuttajien/ulkomaalaisten osuus
6. Väestön koulutustason suhteellinen muutos
7. Työllisyyden/työttömyyden suhteellinen kasvu/sosiaalituen saajien suht. määrä
8. Asumiskustannukset
9. Asumismuotojen (omistus/vuokra) suhteellinen muutos
10. Asuin/kaupallisten tilojen osuus
11. Pk-yritysten suhteellinen muutos
12. Koulujen/päiväkotien määrä
13. Remontoitujen/uusien/purettujen asuntojen osuus
14. Julkisten vihreiden alueiden osuus maa-alasta (m2/henkilö)
15. Ohi ajavien autojen määrä vuorokaudessa alueen vilkkaimmalla väylällä
16. Ilmanlaatu/äänisaaste
17. Maankäytön muotojen osuuden muutos
18. Kotitalouksien tulotaso/kulutus
19. Vuotuinen todellinen (inflaatiokorjattu) tulotason nousu per henkilö
20. Yhdistysten ja kerhojen suhteellinen muutos
21. Ammattilaisten ja asukkaiden käsitykset alueen kehittymisestä
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Määrällistä tietoa ja haastatteluja yhdistäviä kriteeristöjä keskustan aseman arvioimi-
seen on laadittu useita. EVE index -pilottiprojektissa (2013) kehitettiin työkalua kau-
punkikeskustojen ekotehokkuuden, vetovoimaisuuden ja elinvoimaisuuden (EVE) 
kartoittamiseen. Keskustojen kehittämiseen tehtyjen investointien ja konkreettisten 
toimenpiteiden vaikutusten seuranta koettiin hankkeessa hyvin tärkeäksi (Pohjola 
2012, 3). EVE index -projektissa kehitetty malli on melko joustava ja sitä on mahdol-
lista soveltaa myös esimerkiksi kauppakeskuksiin, kaupunkien alakeskuksiin sekä 
mahdollisesti myös erilaisiin matkailualan keskuksiin (Pohjola 2012, 15). 
eVe-index (EVE indexTM 2013)
1. ekotehokas kaupunkikeskusta -indeksi: 
Tietoja energiantuotannon käyttämistä energialähteistä, tavara- ja henkilölogistiikasta, infra-
struktuurin toteutuksesta ja kiinteistöjen materiaalivirtojen käsittelystä
2. Vetovoimainen kaupunkikeskusta -indeksi: 
Kysymyksiä asukkaiden ja työntekijöiden kokemasta alueen turvallisuudesta, viihtyisyydestä, 
toimivuudesta ja yhteisöllisyydestä
3. elinvoimainen kaupunkikeskusta -indeksi: 
Sisältää useita kaupunkikeskustan fyysisen ja taloudellisen infrastruktuurin mittareita, joiden 
tiedot kerätään kaupunkikeskustojen toimijoilta (yritykset, viranomaiset, asuinkiinteistöt ja ns. 
kolmas sektori)
”Keskusta-alueiden toiminnallisuuden ja elinvoimaisuuden seuranta” -kehittämis-
hankkeessa (SITO 2008) koottiin joukko YKR:ään perustuvia määrällisiä mittareita, 
joiden avulla voidaan seurata kehitystä rajattujen keskusta-alueiden sisällä. Tavoit-
teena oli luoda pohjaa helposti toteutettavalle ja toistettavalle keskustojen seuranta-
menetelmälle. Paikkatietopohjaista mittaristoa täydennettiin kokemusperäistä tietoa 
kokoavien kyselyjen ja kaupunkisuunnittelun intressitahojen haastattelujen avulla.
Keskusta-alueiden toimintojen ja elinvoimaisuuden seuranta (SITO 2008)
Keskusta-alueen rakenne (yKr): 
Tietoja rakennusten määrästä ja kerrosaloista
sosiodemografiset muuttujat (yKr): 
Tietoja autonomistuksesta sekä asuntokunta- ja ikärakenteista
elinkeinoelämää ja palveluja kuvaavat muuttujat (yKr):
Kerrosala- ja työpaikkatietoja
Kaupunkien itse tuottamat tiedot: 
Tietoja joukkoliikenteestä, pysäköintipaikoista, kävelykaduista ja puistoista
Vähittäiskaupan tiedot (aC nielsen): 
Päivittäistavarakaupan myymälöiden lukumäärä ja niiden myynti
Tampereen seudun keskusta-alueiden kehittämiseen luodussa seutubarometrissä 
(SITO & Tuomas Santasalo 2012) on käytetty hyvin pitkälti samoja mittareita. Näiden 
avuksi on otettu muutamia uusia määrällisiä mittareita, kuten asuinhuoneistojen ja 
keskustassa pidettävien yleisötapahtumien määrä. Lisäksi määrällistä aineistoa on 
täydennetty asukaskyselyillä ja asiantuntijahaastatteluilla. Asukaskyselyjen tarkoi-
tuksena oli kerätä asukkaiden kokemusperäistä tietoa keskustojen viihtyisyydestä, 
turvallisuudesta, palveluista, virkistysmahdollisuuksista sekä erilaisista kehittämis-
tarpeista. Asiantuntijahaastattelujen avulla työhön tuotiin laadullista näkökulmaa 
keskusta‐alueiden tilaan.
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2.4 
Vähittäiskaupan sijoittuminen kaupunkirakenteessa 
Vähittäiskauppa on yksi merkittävimpiä toimialoja Suomen kansantaloudessa. Koko 
vähittäiskaupan osuus kaikkien toimialojen arvonlisäyksestä on yli 10 prosenttia. Yh-
teenlaskettuna vähittäiskaupan liikevaihto, pois lukien autokauppa, on noin 30 mil-
jardia euroa (Santasalo 2010). Suomalainen päivittäistavarakauppa on huomattavan 
keskittynyttä, koska noin 80 prosenttia myynnistä on S-ryhmän ja Keskon hallinnassa 
ja ne kykenevät vaikuttamaan selkeästi muita toimijoita voimakkaammin kaupan 
sijoittumiseen (Kytö & Väliniemi-Laurson 2012:40). Vaikka väestön määrä ja kaupan 
myynti ovat kasvaneet, on kauppojen määrä vähentynyt. Päivittäistavarakaupan 
myymäläverkko supistui erityisesti viime vuosituhannen viimeisinä vuosikymme-
ninä, mutta myymälöiden määrän väheneminen on jatkunut maltillisemmin myös 
2000-luvulla (AC Nielsen 2009). Samaan aikaan keskimääräinen myymäläkoko on 
suurentunut ja pienten kauppojen määrä on vähentynyt (PTY 2013).
Toinen kehityssuunta näkyy vähittäiskaupan muuttuneissa sijaintipreferensseissä. 
Suuret hypermarketit ovat alkaneet aiempaa selvemmin keskittyä moottoriväyli-
en varsille, kaupunkikeskustan ja perinteisen alakeskusten ulkopuolelle (Kohijoki 
2008:9-10). Kyse ei siis ole vain siitä, että kaupan suuryksiköt olisivat alkaneet sijoit-
tua keskustan ulkopuolelle, vaan asuinalueiden sijaan ne sijoittuvat yhä useammin 
kaupunkien ja taajamien reuna-alueille. Kauppa on aina pyrkinyt hakeutumaan 
saavutettavuuden huippupisteisiin. Varsinkin autoliikenteen näkökulmasta saavutet-
tavuuden uudet huippupisteet sijaitsevat suurten valtaväylien varsilla ja risteyksissä 
(Ylä-Anttila 2010:167).
Muutokset voidaan nähdä osana yleistä kaupunkien rakenteellista hajautumista ja 
muutosta kohti monikeskuksisuutta. Kaupan sijaintimuutokset ovat samanaikaisesti 
tämän kehityksen syy ja seuraus, mutta yksittäisenä alana kauppa on äärimmäisen 
merkittävä osatekijä tässä laajemmassa kehityksessä. Kimmo Ylä-Anttila (2010:212) 
on todennut, että Suomessa tavallisen fyysisen rakenteen laajentumisen lisäksi kau-
punkirakenteen painopisteitä muuttaa lähes yksinomaan kaupan sijaintilogiikan 
muutos. Kuluttajien liikkuminen ja asiointi on riippuvaista kaupan sijoittumisesta ja 
liikennejärjestelmästä, mutta myös ohjaa näiden kehitystä. Tästä näkökulmasta onkin 
ongelmallista jos maankäyttöä ja liikennettä ei suunnitella yhdessä. Erityisesti suuret 
kauppakeskukset vaikuttavat toiminnalliseen kaupunkirakenteeseen. Lisäksi viime 
vuosina kasvussa ollut paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden kauppa hakeutuu 
luonnostaan yhdyskuntarakenteen reunoille. 
Vähittäiskaupan kasvaneet yksikkökoot ja muuttuneet sijaintipreferenssit 
vaikuttavat voimakkaasti yhdyskuntarakenteen kehitykseen. Tämän takia huonosti 
sijoitetulla kaupan suuryksiköllä on suuri ja pitkäaikainen vaikutus yhdyskuntara-
kenteen kehitykseen. Kauas asumisen painopisteistä sijoittuvat kaupan alueet myös 
pidentävät ostosmatkoja ja lisäävät tätä kautta hiilidioksidipäästöjä. Asiointi keskus-
tojen ulkopuolisilla kaupan alueilla tapahtuu hyvin pitkälle henkilöautolla, ja matkat 
ovat keskimäärin myös selvästi pitempiä kuin keskustan kauppoihin suuntautuvat 
matkat (Ympäristöministeriö 2009:14). 
Vähittäiskaupan sijoittumista voidaan katsoa myös palveluiden saatavuuden nä-
kökulmasta. Jos halutaan, että ihmisillä on todellinen mahdollisuus liikkua arjessaan 
auton lisäksi muillakin kulkumuodoilla, on kaupan sijoittumiseen kiinnitettävä huo-
miota (Salonen ym. 2012:25). Varsinkin väestön vanhentuessa yhä useampi kuluttaja 
ei enää selviydy pitkistä ostosmatkoista itsenäisesti. Yhdyskuntarakenteen ohella 
kaupan suuryksiköt vaikuttavat voimakkaasti myös kaupunkitilaan. Kaupunkikes-
kustojen ulkopuolisten moottoriväylien varrella sijaitsevia kauppakeskuksia ym-
päröivä katutila palvelee enää lähinnä autoilijoita (Rantanen 2012:36). Yksinomaan 
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autoilua varten rakennettu infrastruktuuri vähentää muilla kulkumuodoilla liikku-
vien viihtyvyyttä ja kehittää kauppakeskuksen konseptia ja tyyppiä yhä enemmän 
autoilun ehdoilla. 
Kaupan ohjaus onkin yksi tärkeimmistä keinoista vaikuttaa yhdyskuntaraken-
teen kehitykseen ja kaupunkikeskustojen elinvoimaisuuteen. Kaupan ohjauksen 
ongelmat ja haasteet ovat luonteeltaan kansainvälisiä, mutta ohjausjärjestelmissä 
on maakohtaisia eroja. Suomessa maankäyttö- ja rakennuslakiin on otettu erityisesti 
vähittäiskaupan suuryksiköitä koskevia säännöksiä ja myöhemmin vielä muutettu 
niitä, jotta suuryksiköiden sijoittuminen yhdyskuntarakenteeseen olisi mahdollisim-
man toimivaa (Ympäristöministeriö 2009, 2013). Euroopan ja erityisesti Skandinavian 
samantyyppisissä yhdyskuntarakenteissa kaupan sijoittumisen ongelmat ovat olleet 
samanlaisia kuin Suomessa. Alankomaissa, Ranskassa, Iso-Britanniassa ja Saksassa 
kaupan ohjausta ryhdyttiin kehittämään 1960- ja 70-luvuilla. Pohjoismaissa ohjaus-
ta ryhdyttiin tehostamaan 1990-luvun loppupuolella. Tanskassa kaupan ohjaus on 
muihin Pohjoismaihin verrattuna tiukkaa ja ohjeistuksena on hierarkkinen keskus-
rakenne. Ruotsi eroaa muista Pohjoismaista siinä, että siellä kaupan suuryksiköiden 
sijoittumista ei säädellä laissa erikseen, vaan kauppaa suunnitellaan osana muuta 
maankäyttöä ja painotetaan esimerkiksi kuntien yhteistyötä kaupan suuryksiköiden 
ohjaamisessa (Ympäristöministeriö 2009). 
Kauppakeskusten vaikutuksia yhdyskuntakehityksen kestävyyteen sekä kauppa-
keskusten parempaa integroimista yhdyskuntarakenteeseen on tutkittu esimerkiksi 
Aalto-yliopiston vetämissä KOKKKA- ja KAVERI-hankkeissa. Myös näissä hankkeis-
sa korostetaan kaupunkikeskustojen ja alakeskusten asemaa kaupan ensisijaisina si-
joittumispaikkoina. Annuska Rantasen (2010) mukaan ”nyrkkisääntönä on, että kau-
punkitila pidetään elävänä keskustoissa, sitä elävöitetään aluekeskuksissa ja luodaan 
kehäympäristöissä”. Varsinkin yksitoimintoisesta ja eriytyneiden käyttötarkoitusten 
maankäytöstä pitäisi päästä eroon. Hyvin suunniteltuna kauppakeskus luo kaupun-
kitilaa ja kaupunginosakeskuksen sellaiseen paikkaan, jossa näitä ei aikaisemmin 
ole ollut (Kanninen & Rantanen 2010). Pitäisi kuitenkin kyetä hahmottamaan, miten 
kaupungin ja ympäröivän seudun verkosto muuttuu uuden kauppakeskuksen myötä 
(Mäntysalo ym. 2012:226). Toisaalta Kanninen ja Rantanen (2010) näkevät, että kaupan 
ohjauksessa pitäisi pyrkiä kohti malleja, jotka mahdollistavat paikalliset ratkaisut. 
Kauppakeskukset toimivat autoriippuvaisuuden vähentämiseksi parhaiten mah-
dollisimman tiiviissä keskustoissa. Keskustassa vilkkaat asiakasvirrat kykenevät 
pitämään yllä myös elinvoimaisia erikoiskauppoja. Keskustan korkea vuokrataso 
tarkoittaa usein pieniä myymäläyksiköitä, jotka kuitenkin pyrkivät ryhmittymään 
yhteen ostosalueiksi (Rantanen 2012:38). Keskustassa kivijalkakauppoja ja kauppa-
keskuksia voidaan linkittää toisiinsa toimivilla katuyhteyksillä, jolloin kauppakeskus 
toimii kaupan suuryksiköiden tapaan pieniä kauppoja tukevana ankkuritoimintona. 
Toisaalta riskinä on, että kauppakeskus saattaa vetää asiakasvirrat kokonaan puo-
leensa. Keskustojen kehittämisessä on kuitenkin kaupan toimijoiden näkökulmasta 
useita ongelmia. Esteitä ovat esimerkiksi markkinatalouden mukainen maan hinta, 
kaavalliset rajoitteet, rakennusten suojelu, monen omistajan korttelit ja pysäköinti-
paikkojen järjestäminen. (Yrjänä & Uotinen 2010, 45). 
Keskustojen kaupallisessa kehittämisessä on nähty myös kaupunkitilaan liittyviä 
ongelmia. Kun kauppakeskukset pyrkivät tuomaan sisätiloihinsa aidon kaupunki-
keskustan tunnelmaa, on keskustoissa vastaavasti otettu vaikutteita kauppakeskusten 
toimintakulttuurista, joka näkyy mm. puolijulkisten kaupallisesti suuntautuneiden 
tilojen yleistymisenä (Mäenpää 2005). 
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3 Lähtöaineistot ja olemassa olevat 
luokitukset 
3.1 
yhdyskuntarakenteen aluerajaukset
Keskustojen rajaamisessa ja kaupan sijoittumisen analysoinnissa tarvitaan paikka-
tietoa, jolla olemassa olevan yhdyskuntarakenteen elementtejä voidaan tunnistaa. 
Tällaisen lähtöaineiston muodostavat Suomen ympäristökeskuksen ylläpitämäs-
sä yhdyskuntarakenteen seurantajärjestelmässä (YKR) olevat paikkatietopohjaiset 
yhdyskuntarakenteen aluerajaukset. Taajamarajausta päivitetään vuosittain ja tätä 
raporttia kirjoitettaessa tuorein taajamarajaus kuvaa vuoden 2012 tilannetta. Täs-
sä työssä muodostetun keskustarajauksen tiedot ovat poikkileikkaus vuoden 2010 
tilanteesta, johtuen pääosin siitä, että tuorein työpaikka-aineisto on vuodelta 2010.
Keskustan voi ajatella sijaitsevan lähtökohtaisesti taajamassa. YKR-taajamarajaus 
sisältää 745 taajamaa vuonna 2012. Kaikista taajamista ei voi kuitenkaan tunnistaa 
keskusta-aluetta. Monet pienet taajamat ovat kaupunkien kehysalueen asutustihen-
tymiä, joissa ei juuri ole omia palveluja. 
Keskustan määrittelyssä oleellista on se, millaiselle alueelle keskustaa pyritään 
rajaamaan. Kaupunkikeskusta on hyvin erilainen kuin maaseututaajaman keskusta. 
Kaupungeissa on pääkeskustan lisäksi myös alakeskuksia. YKR:n kaupunkiseutu-
rajaus tunnistaa 34 kaupunkiseutua, joiden keskustaajamassa on vähintään 15 000 
asukasta. YKR-kaupunkiseututaajamiin kuuluvat keskustaajaman lisäksi myös siihen 
fyysisesti ja toiminnallisesti tiiviisti liittyvät lähitaajamat. Kaupunkiseututaajamissa 
asuu yhteensä kaksi kolmasosaa suomalaisista. Kaupunkiseutu muodostaa toimin-
nallisen kokonaisuuden, jossa on yleensä yksi pääkeskus ja useita alakeskuksia. 
Kolmella kaupunkiseudulla on kaksi pääkeskusta. Näitä ovat Kotka–Haminan, Hy-
vinkää–Riihimäen ja Kemi–Tornion seudut. 
SYKEssä toteutetussa kaupunki–maaseutuluokituksessa kaupunkialueet on mää-
ritetty YKR:n kaupunkiseututaajamien mukaan. Luokituksessa on tunnistettu sisem-
pi ja ulompi kaupunkialue, kaupungin kehysalue, maaseudun paikalliskeskukset, 
kaupungin läheinen maaseutu, ydinmaaseutu ja harvaan asuttu maaseutu. Luokitus 
auttaa tarkastelemaan keskustoja ja kaupan sijoittumista aluetyypin perusteella. 
Kaupan sijainnin ja saavutettavuuden analysoinnissa voidaan käyttää myös taa-
jaman sisäistä rakennetta kuvaavia aineistoja, kuten asuinaluerajausta tai yhdys-
kuntarakenteen vyöhykkeitä, jotka kuvaavat mahdollisuuksia käyttää eri liikkumis-
muotoja. 
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3.2 
työpaikkatiedot
Työpaikkatiedot ovat tärkeitä lähtötietoja keskustojen ja kaupan sijoittumisen ja muu-
tosten analysoinnissa. Työpaikkojen avulla voidaan kuvata eri toimintojen keskitty-
mistä alueille ja niiden perusteella saadaan käsitys erilaisten palvelujen suuruusluo-
kasta ja sijainnista. Työpaikkojen toimialaluokituksen avulla voidaan myös arvioida 
toimintojen monipuolisuutta tietyllä alueella. 
Työpaikkatietojen käyttömahdollisuudet riippuvat saatavilla olevien lähtöaineisto-
jen tarkkuudesta ja luokituksista. Tarkkaa toimipaikkakohtaista tietoa työpaikkamää-
rästä ei ole saatavilla. YKR sisältää työpaikkatietoja 250 m x 250 m tilastoruudukossa 
vuodesta 1980 alkaen. Tiedot ovat peräisin Tilastokeskukselta. Ruutuun on summattu 
kaikkien sen alueella toimivien toimipaikkojen työpaikkamäärät. Työpaikkamäärä 
on esitetty kaikilta toimialoilta yhteensä ja erikseen toimialaryhmittäin. Toimiala-
ryhmät perustuvat uusimpaan toimialaluokitukseen (TOL 2008) ja niitä on yhteensä 
22 kappaletta. Lisäksi tukku- ja vähittäiskaupan toimialaryhmä on jaettu kolmeen 
alaryhmään, joita ovat moottoriajoneuvokauppa, tukkukauppa ja vähittäiskauppa. 
Aluerajausten määrittelyssä on käytetty tuoreinta työpaikka-aineistoa vuodelta 2010.
YKR:n työpaikkatietojen toimialaryhmät TOL2008:n mukaan:
• Maatalous, metsätalous ja kalatalous
• Kaivostoiminta ja louhinta
• Teollisuus
• Sähkö-, kaasu- ja lämpöhuolto, jäähdytysliiketoiminta
• Vesihuolto, viemäri- ja jätevesihuolto, jätehuolto ja muu ympäristön puhtaanapito
• Rakentaminen
• Tukku- ja vähittäiskauppa; moottoriajoneuvojen ja moottoripyörien korjaus
• Moottoriajoneuvojen ja moottoripyörien kauppa ja korjaus
• Tukkukauppa
• Vähittäiskauppa
• Kuljetus ja varastointi
• Majoitus- ja ravitsemistoiminta
• Informaatio ja viestintä
• Rahoitus- ja vakuutustoiminta
• Kiinteistöalan toiminta
• Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta
• Hallinto- ja tukipalvelutoiminta
• Julkinen hallinto ja maanpuolustus
• Koulutus
• Terveys- ja sosiaalipalvelut
• Taiteet, viihde ja virkistys
• Muu palvelutoiminta
• Kotitalouksien toiminta työnantajina; kotitalouksien eriyttämätön toiminta tava-
roiden ja palvelujen tuottamiseksi omaan käyttöön
• Kansainvälisten organisaatioiden ja toimielinten toiminta
• Toimiala tuntematon
Toimialaluokitus muuttui vuonna 2008. Edeltävä luokitus oli vuodelta 2002. Luoki-
tuksen muuttuminen vaikeuttaa eri toimialojen muutoksen seuraamista, sillä toimi-
alaryhmien sisältö on muuttunut luokituksessa. Vain osa toimialaryhmistä on pysynyt 
sisällöltään samana. 
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YKR:n ruututiedot soveltuvat hyvin keskustojen yleispiirteiseen tarkasteluun. 
Ruutujen avulla ei pysty kuvaamaan tarkkarajaisesti toimintojen sijoittumista, mutta 
toisaalta ruututarkastelu tasoittaa pieniä sijaintivirheitä. Toimintojen monipuolisuu-
den tunnistamiseen yksittäinen ruutu on melko pieni alue, sillä yhteen ruutuun ei 
mahdu montaa suurta toimipaikkaa. 
YKR:n työpaikkatiedoissa on jonkin verran sijaintipuutteita. Vuoden 1990 tie-
doissa 12 prosentilta työpaikkoja puuttui sijaintitieto. Vuosien 2000 ja 2010 tiedoissa 
koordinaatittomien työpaikkojen osuus oli yhdeksän prosenttia. Työpaikkojen sijain-
titiedoissa voi olla myös pieniä virheitä, jos toimipaikkojen paikannus Tilastokeskuk-
sella ei ole ollut tarkka. Tällöin työpaikat voivat paikantua väärään ruutuun. Usein 
sijaintivirheet ovat pieniä, ja työpaikat ovat esimerkiksi oikean ruudun viereisessä 
ruudussa. Sijaintivirheiden ja sijaintiedon puutteiden vaikutus yleensä tasoittuu 
laajoja alueita tarkastellessa. Pienipiirteisiä keskustoja tai kaupan alueita tutkitta-
essa virheet ja puutteet voivat kuitenkin aiheuttaa vääriä tulkintoja, joten erityisesti 
pinta-alaltaan pienten alueiden tuloksia kannattaa tarkastella eri vuosien aineistojen 
perusteella ja ottaen huomioon epätarkkuuden mahdollisuus. Työpaikkatietojen ylei-
sistä epävarmuuksista on kerrottu kootusti raportissa ”Työpaikat kaupunkiseutujen 
yhdyskuntarakenteessa 1985–2000” (Helminen ym. 2005).
Sijaintitietojen vaihteleva kattavuus eri vuosien aineistoissa vaikeuttaa myös työ-
paikkamäärien seurantaa, sillä ei voida tietää tarkkaan, miten suuri osa muutoksesta 
on todellista ja miten suuri osa johtuu muuttuneista sijaintitiedoista. Työpaikkamää-
rän suhteuttaminen laajemman alueen kokonaismäärän ja suhteellisten osuuksien 
vertailu eri vuosien välillä voi pienentää sijaintitiedon kattavuuden aiheuttamaa 
epätarkkuutta. 
3.3 
rakennus-, maankäyttö- ja väestötiedot
Rakennuksia koskevaa tietoa kootaan rakennusluvista, jossa määritellään muun mu-
assa rakennuksen käyttötarkoitus ja kerrosala. Rakennuksen valmistuttua kirjataan 
ylös valmistumisajankohta. Kuntien rakennusvalvontaviranomaisten toimittamat 
tiedot kootaan Väestörekisterikeskuksen väestötietojärjestelmään. Rakennuksille on 
tallennettu kattavasti myös koordinaattitiedot. 
Väestötietojärjestelmän rakennuksilla on 76 erilaista käyttötarkoitusluokkaa. Ra-
kennuksiin kohdistuvat muutokset kirjataan osittain rekisteriin, mutta esimerkiksi 
tietoa rakennuksen käyttötarkoituksesta ei useinkaan päivitetä, vaikka rakennus 
otettaisiin uuteen käyttöön. Rakennusten sisätiloista ja niiden käytöstä ei ole katta-
vaa tietoaineistoa lukuun ottamatta asuinhuoneistoja. Toimitiloista kerättiin tietoja 
1990-luvulle asti, mutta ei enää tämän jälkeen. 
YKR sisältää rakennustietoja 250 m x 250 m ruutukoossa vuodesta 1980 alkaen. 
YKR:n tiedot pohjautuvat Väestötietojärjestelmään, mutta sisältävät myös joitakin 
Tilastokeskuksen tekemiä aineistokorjauksia. 
Muita rakennuksia koskevia tietoaineistoja ovat muun muassa kuntien kantakartat 
ja Maanmittauslaitoksen maastotietokanta, joissa rakennukset on kuvattu paikkatie-
tomuodossa aluemaisina kohteina. Aineistojen perusteella voidaan määrittää esimer-
kiksi rakennusten pohjapinta-ala. Yksikerroksisissa tämä kuvaa hyvin rakennuksen 
kerrosalaa. Kiinteistöjen rakennusoikeudet on määritetty asemakaavoissa ja niiden 
kaavamääräyksissä. 
Corine Land Cover -maankäyttö- ja maanpeiteaineistossa on kuvattu rakennetut 
alueet 25x25 metrin ruutuina. Rakennettujen alueiden määritys perustuu väestötie-
tojärjestelmän rakennustietoihin sekä tie- ja katuverkkoaineisto Digiroadiin, joka 
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sisältää kaikki autolla ajettavat tiet ja kadut. Liikenneverkkoa kuvaavia paikkatietoja 
on myös maastotietokannassa, johon on tallennettu paitsi tiestön geometriatietoja, 
myös aluerajaukset vähintään 1 000 neliömetrin kokoisista yleisistä pysäköintialueis-
ta ja vähintään 10 000 neliömetrin kokoisista muista, esimerkiksi kauppaliikkeiden 
pysäköintialueista. 
Väestötiedot ovat Suomessa hyvin tarkkoja. Väestötietojärjestelmässä väestötie-
dot yhdistyvät rakennustietoihin ja sijaintitieto puuttuu vain hyvin pieneltä osalta 
väestöä. YKR sisältää väestötietoja 250 m x 250 m ruudukossa vuodesta 1980 alkaen. 
Väestötietojen avulla voidaan laskea jonkin alueen asukasluku tai tarkastella tietyllä 
etäisyydellä kohteesta, kuten kaupasta, asuvien määrää. 
3.4 
tiedot vähittäiskaupat toimipaikoista 
ja sijaintirakennuksista
Vähittäiskaupan toimipaikoista kootaan tietoja useammalla taholla. Tilastokeskuksen 
yritysrekisterin tiedot kattavat koko vähittäiskaupan alan, mutta toimipaikkakohtainen 
tietosisältö on kaupan seurannan ja tutkimuksen kannalta melko suppea. Monet kunnat 
ovat keränneet aineistoja oman alueensa kaupan toimipaikoista. Kaupan ketjuilla on 
tiedot ketjun toimipaikoista, joiden sijaintietoja julkaistaan internetissä. Myös kaupan 
alan järjestöt, kuten Suomen kauppakeskusyhdistys ry, kokoavat tietoja kaupan yksi-
köistä. AC Nielsenin myymälärekisteri sisältää tarkkoja tietoja päivittäistavarakaupan 
alalta. Suurin osa kaupan toimipaikoista on kuitenkin erikoistavarakaupan myymä-
löitä, joista yritysrekisteri on ainoa kattava tietolähde. YKR sisältää yritysrekisterin 
perusteella tiedon toimipaikkojen lukumäärästä tilastoruudussa toimialaryhmittäin, 
mutta työpaikkojen lukumäärä on vain koko vähittäiskaupan tasolla. 
Tilastokeskuksen yritysrekisteri sisältää tiedot kaikkien toimialojen yritysten toi-
mipaikoista (Tilastokeskus 2013). Yritysrekisterin perustiedot ovat peräisin hallin-
nollisista tietolähteistä, joista tärkein on verohallinto. Tilastokeskus tekee jatkuvasti 
myös suoria tiedusteluja yrityksille. Tilastolaki määrää, mitkä yritysrekisterin toi-
mipaikkakohtaiset tiedot ovat julkisia. Julkisia tietoja ovat muun muassa yrityksen 
nimi, yritys- ja yhteisötunnus, yrityksen henkilöstömäärä yhteensä ja kunnittain sekä 
toimipaikan nimi, osoite, toimiala ja henkilökunnan suuruusluokka. Yritysrekisterin 
tiedoista voidaan tehdä poimintoja ja lisäksi Tilastokeskus valmistaa tiedoista yritys-
rekisterin vuositilaston, jonka tiedot on kohdistettu vuodenvaihteeseen. Poimitussa 
aineistossa osa tiedoista osa voi olla päivitettyjä ja osa päivittämättä. 
SYKEssä on käsitelty vähittäiskaupan toimipaikkatietoja, jotka on saatu poimin-
tana yritysrekisteristä huhtikuussa 2013. Poimittu aineisto vastaa pitkälti vuoden 
2012 lopun tilannetta. Aineisto sisältää noin 32 900 toimipaikkaa, jotka sijaitsevat 
noin 25 100 osoitteessa. Poiminnassa olivat mukana kaikki myymälöissä tapahtuvan 
vähittäiskaupan toimipaikat, yhteensä 76 toimialalta. Mukana olivat myös moottori-
ajoneuvojen kaupat, mutta ei ajoneuvojen korjaustoimintaa. Aineistoon ei sisältynyt 
tukkukauppaa, tori- tai markkinakauppaa, verkkokauppaa tai postimyyntiä. 
Toimipaikat on luokiteltu SYKEssä toimialaryhmiin, joita ovat päivittäistavara-
kauppa, tavaratalokauppa, erikoistavarakauppa, paljon tilaa vaativien erikoistavaroi-
den kauppa, moottoriajoneuvokauppa ja huoltoasemakauppa. Päivittäistavarakau-
pan alaan kuuluvat hypermarketit, supermarketit, valintamyymälät, pienmyymälät, 
kioskit ja elintarvikkeiden erikoismyymälät lukuun ottamatta Alkoja. Vaikka hy-
permarketeissa myydään paljon muutakin kuin päivittäistavaroita, ne on luokiteltu 
kokonaan päivittäistavaroiden toimialaryhmään. Tavaratalokaupaksi on poimittu 
tavaratalot, joissa ei myydä koko päivittäistavaroiden valikoimaa mukaan lukien 
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tuore-elintarvikkeet. Tavaratalojen erottelu on tehty toimialaluokan, eri aineistojen 
ja toimipaikkakohtaisen tarkastelun perusteella. Paljon tilaa vaativien erikoista-
varoiden kauppaan on luokiteltu muun muassa rauta-, huonekalu- ja kodinkone-
kaupat. Muu kuin paljon tilaa vaativien tavaroiden erikoistavarakauppa on omana 
toimialaryhmänään. Moottoriajoneuvojen kauppa sisältää ajoneuvojen lisäksi myös 
niiden varusteiden vähittäiskaupan. Omaksi toimialaryhmäksi on eroteltu myös 
huoltoasemakauppa. 
Yritysrekisterin tiedot on koottu yritystoiminnan seurannan ja verotuksen lähtökoh-
dista, ja vähittäiskaupan tarkastelun kannalta niissä on tiettyjä puutteita. Osalla pienistä 
toimipaikoista osoite on yrittäjän kotiosoite eikä myymälän osoite. Myös toimitilaa 
vaihtavien suurempienkin yritysten sijainti saattaa olla kirjattu yrittäjän kotiosoittee-
seen. Monilta toimipaikoilta puuttuu tieto myymälän nimestä, ja rekisterissä on vain 
yrityksen nimi. Myös toimipaikkojen osoitetiedoissa on puutteita osalla toimipaikkoja. 
SYKElle poimitussa aineistossa 10 prosentilta toimipaikoista puuttuivat koordi-
naattitiedot. Toimipaikkojen sijaintitietoja on täydennetty ja korjattu SYKEssä, minkä 
jälkeen noin viisi prosenttia toimipaikoista on jäänyt ilman koordinaattitietoja. Erilli-
siä koordinaattisijainteja toimipaikoilla oli yhteensä noin 22 000 kappaletta. 
Kaupan toimipaikka-aineiston sijaintitietojen laatu vaikuttaa riittävän hyvältä 
yleispiirteisiin tarkasteluihin, mutta yksityiskohtaisemmalla tasolla yksittäiset puut-
teet ja virheet saattavat antaa paikoin vääriä tuloksia. SYKEssä on korjattu lähinnä 
henkilöstömäärältään suurimpien toimipaikkojen sijaintitietoja. Niillä on suurin mer-
kitys, kun lasketaan kaupan volyymia. Koordinaatittomien toimipaikkojen osuus 
vähittäiskaupan työvoimasta jää korjausten jälkeen alle kahden prosentin. 
Yritysrekisteri ei sisällä tietoa toimipaikan tarkasta henkilöstömäärästä vaan aino-
astaan suuruusluokasta. Luokiteltu tieto henkilöstömäärästä oli SYKElle poimitussa 
aineistossa 98 prosentilla toimipaikkoista. Luokitus on tarkin pienissä henkilöstö-
määrissä. Suurin osa vähittäiskaupan toimipaikoista onkin kooltaan pieniä. Noin 
75 prosentissa toimipaikkoja on alle viisi työntekijää. Vähintään viiden työntekijän 
myymälöitä oli noin 7 500, vähintään kymmenen työntekijän myymälöitä noin 3 000, 
vähintään 20 työntekijän myymälöitä noin 1 000 ja vähintään 50 työntekijän myymä-
löitä noin 200 kappaletta. 
Yritysrekisterissä henkilöstömäärä tarkoittaa käytännössä henkilötyövuosia. Kun 
tässä tutkimuksessa puhutaan jatkossa työpaikoista yritysrekisterin perusteella, tarkoi-
tetaan henkilötyövuosia. Esimerkiksi kaksi puolipäiväistä työntekijää tuottaa yhteensä 
yhden henkilötyövuoden. Sen sijaan YKR:n työpaikkatiedoissa on kyse työssäkäyvistä 
henkilöistä, jolloin kaksi puolipäiväistä työntekijää tarkoittaa kahta työpaikkaa. 
Yrityksen tarkka henkilöstömäärä kunnassa on julkinen tieto. Jos yrityksellä on 
kunnassa vain yksi toimipaikka, saadaan toimipaikan henkilöstömäärä selville tarkasti. 
SYKEssä on tuotettu laskennallinen arvio henkilöstömäärästä myös niiden yritysten 
toimipaikoille, joilla on kunnassa useita toimipaikkoja. Yrityksen työntekijämäärä kun-
nassa on jyvitetty toimipaikoille henkilöstön suuruusluokan määrittämissä rajoissa. 
Arvio voi olla joissakin toimipaikoissa todellisuutta suurempi ja toisissa pienempi, 
mutta laajemman alueen summatiedoissa poikkeamat usein kumoavat toisiaan. 
SYKEssä vähittäiskaupan toimipaikat on yhdistetty väestötietojärjestelmän raken-
nustietoihin koordinaattien, osoitteen ja toimipaikkakohtaisten karttatarkastelujen 
perusteella. Noin 94 prosentille toimipaikoista pystyttiin kohdistamaan sijaintira-
kennus. Sijaintirakennuksista tiedetään muun muassa käyttötarkoitus ja kerrosala. 
Yritysrekisterin tiedoista voidaan summata kussakin rakennuksessa toimivien toi-
mipaikkojen osin laskennallisiin arvioihin perustuva henkilöstömäärä toimialaryh-
mittäin ja yhteensä. 
Kaupan sijaintirakennuksista on SYKEssä pyritty erottelemaan ne rakennukset, 
joissa kauppa on pääasiallista tai merkittävää toimintaa. Tällaiseksi on tulkittu kaupan 
sijaintirakennukset, joiden käyttötarkoitus on myymälärakennus, liikerakennus, tava-
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ratalo ja kauppakeskus, jos kaupan henkilöstömäärä kerrosalaa kohden ei ole aivan 
pieni. Monet moottoriajoneuvojen kaupat sijaitsevat ajoneuvojen suojarakennuksessa. 
Etenkin paljon tilaa vaativa erikoiskauppa saattaa sijaita myös rakennuksessa, joka on 
otettu alkuperäisestä käyttötarkoituksesta poikkeavaan käyttöön, kuten entisessä va-
rastorakennuksessa, teollisuusrakennuksessa, yhdyskuntatekniikan rakennuksessa, 
talousrakennuksessa tai muussa rakennuksessa. Kaupan on katsottu olevan raken-
nuksen pääasiallinen käyttömuoto myös näissä tapauksissa, mikäli rakennuksessa on 
ollut riittävästi henkilöstöä eikä henkilöstömäärä kerrosalaa kohden ole hyvin pieni. 
Kaupan ei ole kuitenkaan tulkittu olevan rakennuksen varsinainen käyttömuoto, 
mikäli kerrosalaa on yli 1 000 kerrosneliömetriä yhtä työntekijää kohden. 
Kaupparakennusten kerrosala on otettu tarkasteluihin vain niistä rakennuksista, 
joissa kauppa on pääasiallinen tai merkittävä käyttömuoto. Noin 74 prosenttia kau-
pan työpaikoista sijaitsee tällaisissa rakennuksissa. Sijaintirakennuksissa voi olla 
myös muita toimintoja kuin kauppaa, joten rakennuksen kerrosala liioittelee kaupan 
kerrosalaa, mutta muista toiminnoista ei ole ollut käytettävissä tietoja. Muut kaupan 
työpaikat sijaitsevat esimerkiksi asuin- ja toimistorakennuksissa, joissa kauppa on 
usein luonteeltaan kivijalkakauppaa. 
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4 Keskusta-alueiden ja kaupan alueiden 
tunnistaminen ja rajaaminen
4.1 
Keskusta-alueiden rajaaminen ja luokittelu
Keskusta-alueiden määrittely perustuu paikkatietomenetelmään, jossa tunnistetaan 
ytimiä toimintojen keskittymisen ja monipuolisuuden perusteella sekä rajataan ytimi-
en muodostamat yhtenäiset keskustamaiset alueet. Kaupan sijainninohjauksen väli-
neenä vastaavan kaltaista tilastollista menetelmää on käytetty Tanskassa ja Norjassa 
keskusta-alueiden rajaamiseen jo pidempään (Laursen & Brackhahn 2000). Suomessa 
menetelmän pohjana ovat yhdyskuntarakenteen seurantajärjestelmän (YKR) ruutu-
pohjaiset paikkatiedot eri toimialojen työpaikoista ja väestöstä. Rajausta on testattu 
laajoilla eri hallinnonalojen näkökulmista kerätyillä ja ylläpidetyillä tietoaineistoilla 
kaupan ja palvelujen sijainnista.
4.1.1 
Keskustan määrittely ja tunnistaminen
Keskusta on erilaisten kaupallisten ja tuotannollisten toimintojen sekä asutuksen 
keskittymä. Yhdyskuntarakenteen näkökulmasta keskusta-alue voidaan tunnistaa 
erityisesti toiminnoiltaan sekoittuneena alueena, jossa monipuolisuus toteutuu käve-
lijän mittakaavassa. Pääkeskustan ohella kaupunkiseudulta voidaan tunnistaa muita 
pienempiä toimintojen tiivistymiä. Suurten kaupunkiseutujen alakeskukset ovat vä-
estömäärältään ja palveluvarustukseltaan pienimpien kaupunkiseutujen pääkeskus-
tojen tasolla. Siksi toimiva tilastollinen menetelmä keskusta-alueiden rajaamiseksi 
edellyttää pääkeskusten ja alakeskusten luokittelua kaupunkiseuduilla. 
Alakeskuksiksi voidaan tulkita riittävän monipuoliset toimintojen tiivistymät, 
jotka jäävät kaupunkiseudun pääkeskustaa pienemmiksi. Kaupan toiminnot ja työ-
paikat muodostavat omia keskittymiään keskustojen ulkopuolelle. Näistä ei voida 
puhua keskusta-alueina tai alakeskuksina, vaan pikemminkin ne ovat reunakaupun-
gin elementtejä, joista puuttuu toimintojen monipuolisuus ja kävelijän mittakaava. 
Keskusta tunnistetaan eri toimintojen muodostamien keskittymien kokoon, moni-
puolisuuteen ja muotoon perustuvien kriteerien avulla. Keskustassa sijaitsee jalan-
kulkuetäisyydellä ympäröivää aluetta selkeästi tiiviimmin palveluiden työpaikkoja, 
vähittäiskaupan työpaikkoja sekä väestöä. Keskusta-alueen tulee myös olla palve-
luiltaan monipuolinen, eli siellä on sijaittava useita erityyppisiä toimintoja kuten 
taide-, viihde- ja virkistyspalveluja, julkisia palveluita, ravintola- ja hotellipalveluita, 
rahoitus- ja vakuutustoimintaa sekä terveys- ja sosiaalipalveluita. Keskustassa on 
myös oltava hyvä joukkoliikenteen saavutettavuus. Tätä ei ole tässä rajauksessa 
käytetty erillisenä kriteerinä keskustan muodostumiselle, mutta sen perusteella voi-
daan edelleen luokitella havaittuja keskusta-alueita. Mitä suurempi keskusta, sitä 
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monipuolisempaa on erilaisten toimintojen tarjonta. Alakeskuksissa ja paikallistason 
keskuksissa toimintojen määrä on vähäisempi, mutta monipuolisuus säilyy keskusta-
alueen keskeisenä tunnistamiskriteerinä.
Keskustojen ulkopuolelta voidaan pyrkiä tunnistamaan toiminnoiltaan yksipuo-
lisempia keskittymiä, jotka kokoavat silti paljon asiointia ja henkilöliikennettä ja 
toimivat näin yhtenä kaupunkiseudun toiminnallisena solmukohtana. Erityisesti 
vähittäiskaupan alueet ovat tällaisia keskittymiä. 
Pääkeskusta Pääkeskusta voidaan määritellä kaupunkiseudun eri toimintojen suurimmaksi tihentymäksi. 
Alakeskus
Alakeskusten tarkastelussa keskeisin lähtökohta on alakeskusten olemassa-
olon tunnistaminen, sillä niiden koko ja merkitys vaihtelevat riippuen kaupun-
kiseudun koosta. Alakeskus on hankala rajata samoilla rajaamiskriteereillä 
erilaisille alueille. 
Kaupan alue
Kaupan alueet ovat tärkeitä kaupallisten toimintojen keskittymiä, jotka eivät 
muuten täytä pääkeskustan tai alakeskuksen kriteereitä. Nämä alueet ovat 
yksipuolisesti kaupan alueita.
Tilastollinen menetelmä keskustan tunnistamisessa
Keskustan paikkatietopohjainen määrittely jakautuu kolmeen osaan. Ensin on mää-
ritelty menetelmä keskusytimien tunnistamiseen. Tunnistamisen jälkeen ytimille 
rajataan keskusta-alueet. Lopuksi keskustat luokitellaan osaksi haluttua keskusjär-
jestelmää. 
Paikkatietoa käsitellään yleisesti joko vektori- tai rasterimuodossa. Vektorimuotoi-
nen paikkatieto koostuu pisteistä, viivoista ja alueista. Rasterimuotoinen paikkatieto 
on kuvamuodossa. Rasteriaineisto koostuu pikseleistä, joita voidaan ajatella pieninä 
vierekkäisinä ruutuina. Pikselien koko vaihtelee riippuen resoluutiosta. Jokaiselle 
pikselille voidaan määritellä ominaisuustieto ja sijaintitieto. Rasterimenetelmät sopi-
vat erityisen hyvin lähtöaineistoina toimivien YKR-ruututietojen prosessointiin, kos-
ka 250x250 metrin ruudukkoon voidaan muodostaa eri muuttujista kattavat pinnat. 
Keskustarajauksen resoluutioksi muodostuu lähtöaineiston tarkkuuden perusteella 
250 metrin ruutukoko. Keskustaytimien tunnistamisessa käytetään rasteriaineistoja 
hyödyntävää naapuriruutumenetelmää. 
Naapuriruutumenetelmässä lähtöaineistona käytetään ruudukkoon perustuvaa 
rasteripintaa. Kuhunkin ruutuun lasketaan kyseisen ruudun ja sen naapuriruutu-
jen arvojen summa. Naapuriruutuja voidaan ottaa mukaan laskentaan halutulta 
etäisyydeltä. Menetelmän avulla on näin ollen mahdollista tunnistaa toimintojen 
kasautumat tietyn etäisyyskriteerin mukaan. Keskustarajausta varten tuotetaan eri 
keskustatoimintoja kuvaaville muuttujille omat naapuriruutulaskentaan perustu-
vat rasteritasot. Eri muuttujien rastereita luokitellaan ja yhdistetään edelleen sum-
marastereiksi. Lopputuloksena saadaan rasteri, josta voidaan rajata monipuoliset 
keskustatoimintojen ruudut tietyn raja-arvon perusteella. Muuttujien luokittelussa 
raja-arvojen määrittelyyn on käytetty muuttujakohtaisia aineistojen jakaumia, joista 
on poimittu raja-arvoiksi fraktiileja eli sellaisia kohtia jakaumasta, joiden ylä- ja ala-
puolelle jää tietty prosenttimäärä havaintoarvoja. 
Keskusta-alueen rajaaminen tunnistetun ytimen ympärille voidaan tehdä usealla 
eri karkeustasolla. Keskustan fyysiseen rakenteeseen vaikuttavat voimakkaasti pai-
kalliset ominaispiirteet. Saavutettavuuden näkökulmasta keskusta on aluetta, jonka 
sisällä tehdään paljon alueen sisäisiä lyhyitä matkoja, joiden pääasiallinen liikkumis-
muoto on kevyt liikenne. Tällaista rakennetta kuvaa keskustan jalankulkuvyöhyke, 
joka voidaan hahmottaa alueena, jossa eri toiminnot sijaitsevat jalankulkuetäisyydellä 
toisistaan (Ristimäki ym. 2013). 
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Keskusta voi rajautua selkeästi johonkin esteeseen, kuten rantaan, harjuun tai 
liikenneväylään. Toisaalta keskustan ydinalueelta lähtee myös vyöhykkeitä, joissa 
toimintojen tiheys harvenee vähitellen. Tiiviin monipuolisen ytimen lisäksi keskustaa 
ympäröi alueita, joissa on eri toimintojen keskittymiä ikään kuin keskustan jatkei-
na. Nämä eivät välttämättä muodosta omia alakeskuksia, mutta liittyvät fyysisesti 
keskusta-alueisiin. 
Kaupunkiseuduilta tunnistetaan kaksi hierarkkista tasoa, pääkeskus ja alakeskus. 
Pääkeskus on eri toimintojen suurin tihentymä kaupunkiseudulla. Suomalaisilla 
kaupunkiseuduilla pääkeskus on melko selkeästi tunnistettavissa, sillä muutamaa 
poikkeusta lukuun ottamatta kaupunkiseuduilla on yksi selkeä keskus.
4.1.2 
Keskustan rajaamisen menetelmä
Seuraavassa on kuvattu keskusta-alueiden rajaamismenetelmä. Menetelmällä on 
etsitty keskusta-alueita koko maan taajama-alueista. Kaikille taajama-alueille ei kui-
tenkaan muodostu keskustaa, koska menetelmä on kehitetty erityisesti kaupunki-
alueiden keskustojen tunnistamiseen. Keskustarajauksen lähtötietoina on käytetty 
vuoden 2010 YKR-ruututietoja, joten lopputulos kuvaa vuoden 2010 tilannetta.
Keskustaytimien tunnistaminen ja rajaaminen paikkatietojen avulla
Keskustarajaus perustuu väestötietoihin, työpaikkatietoihin ja erikseen vähittäiskau-
pan työpaikkatietoihin. Rajausta varten on tehty geoprosessointimalli ArcMap 10.1 
-ohjelmistolla. Malli luo valmiin rasteripinnan, joka on luokiteltu eritasoisiin keskus-
taytimiin. Luokitusprosessi jakautuu kolmen muuttujan toimintojen keskittymistä 
kuvaavan summamuuttujan muodostamiseen ja viiden muuttujan esiintyneisyyttä 
kuvaavan monipuolisuusmittarin tekemiseen. Nämä summamuuttujat yhdistetään 
aineistoksi, jonka avulla tunnistetaan keskusytimet (kuva 1) 
Ensimmäisessä osassa lähtöaineistoista muodostetaan kolme muuttujaa, jotka ku-
vaavat toimintojen keskittymistä lähelle toisiaan. Näiden kolmen muuttujan sum-
mamuuttujalla kuvataan ytimien voimakkuutta toimintojen keskittyminä. Toisessa 
osassa koostetaan viiden toimialan esiintymiseen perustuva monipuolisuusmuuttuja, 
joka estimoi eri palvelujen toimipaikkojen esiintymistä työpaikka-aineiston kautta.
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Kuva 1. Tiivistetty menetelmäkuvaus keskusta-alueiden rajaamisesta
Ruudukon ytimistä muodostetaan keskusta-alueita yhdistämällä
korkeimman arvon saaneisiin ytimiin viereiset alemman arvon ruudut.
Ne alemman tason ytimet, jotka sijoittuvat irralleen pääkeskuksesta 
muodostavat oman alakeskuksen. 
Lähtötiedot
Ytimien tunnistaminen toimintojen keskittymisen perusteella
Ytimien tunnistaminen toimintojen monipuolisuuden perusteella
Jokaisen 250m x 250m ruudun arvo on ruudun ja
sitä ympäröivien ruutujen summa (3x3 ruutua). 
Naapuriruutujen summa kuvaa lyhyellä 
kävelyetäisyydellä sijaitsevien toimintojen määrää.
Keskustaytimet muodostetaan ruuduista, joissa on raja-arvon ylittämä 
määrä vähittäiskaupan työpaikkoja, muiden toimialojen työpaikkoja  sekä 
väestöä. Keskustaytimet luokitellaan sen mukaan, miten paljon em. 
tekijöitä on keskittynyt niihin. 
Ytimien luokittelussa käytetyt raja-arvot on laskettu aineiston 
jakaumasta. Alarajana ruudun tulee ylittää kaikkien kolmen muuttujan 
osalta jakauman 70 prosentin fraktiili. Vuoden 2010 rajauksessa
ydinruutujen tuli täyttää vähintään seuraavat kriteerit: yli 859 asukasta, 
yli 17 vähittäiskaupan työpaikkaa ja yli 52 muiden toimialojen työpaikkaa. 
Naapuriruutujen summat lasketaan seuraavista lähtötiedoista:
1 Vähittäiskaupan työpaikat
2 Työpaikat seuraavilla TOL2008 mukaisilla toimaloilla yhteensä:
    majoitus- ja ravitsemistoiminta, rahoitustoiminta, 
    informaatio ja viestintä, kiinteistöalan toiminta, julkinen hallinto, 
    koulutus, ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta, 
    hallinto- ja tukipalvelutoiminta,  terveys- ja sosiaalipalvelut, 
   muu palvelutoiminta, taiteet, viihde ja virkistys, kotitaloudet ja 
    kansainväliset järjestöt
3 Väestö yhteensä (5x5 naapuriruuduista)
4 Majoitus-ja ravitsemistoiminnan työpaikat 
5 Julkisen hallinnon työpaikat
6 Terveys- ja sosiaalipalveluiden työpaikat
7 Rahoitustoiminnan työpaikat
8 Taiteen, viihteen ja virkistyksen työpaikat
750 m
Monipuolisessa keskustassa on oltava kaupan, työpaikkojen ja 
asutuksen lisäksi useita erilaisia palveluita ja toimintoja. Mitä 
suurempi keskus, sitä monipuolisempi ja laajempi palvelutaso on.
Monipuolisuus määritellään keskustahakuisten toimintojen ja palvelujen 
työpaikkojen perusteella. Keskustassa lyhyellä kävelyetäisyydellä 
tulisi olla mahdollisimman usea seuraavien alojen toiminnoista: 
1.majoitus- ja ravitsemistoiminta, 2. julkinen hallinto, 3. terveys- ja 
sosiaalipalvelut, 4. rahoitustoiminta sekä 5. tieteet, taiteet ja viihde.
Ytimen muodostumisen näkökulmasta palveluita on riittävän 
monipuolisesti, mikäli ruudussa ja sen lähiympäristössä on 
vähintään 5 työpaikkaa vähintään kolmella em. toimialalla. 
3 1 1
2
11
5
14
Ytimien luokittelu tiiviyden ja monipuolisuuden perusteella
Toimintojen keskittymistä ja monipuolisuutta kuvaavat luokitellut ruudukot
laitetaan päällekkäin ja lasketaan yhteen. Saatu ruudukko kuvaa
ytimen kokoa ja monipuolisuutta.Ydinruudut luokitellaan tiiviyden
ja monipuolisuuden perusteella ja niistä muodostetaan yhdistelemällä
yhtenäisiä ytimiä. 
7
2
8
8 87
6 6
222
Keskusta-alue
© SYKE/YKR
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Keskustaytimet toimintojen keskittymisen näkökulmasta  
– vähittäiskaupan, väestön ja työpaikkojen keskittymät
Toimintojen keskittymisen voimakkuutta kuvaavan summamuuttujan laskenta pe-
rustuu kolmen muuttujan yhteisvaikutukseen. Muuttujat ovat väestö, työpaikat ja 
vähittäiskaupan työpaikat. Summamuuttujan perusteella havaitaan keskustaytimet, 
joissa on kävelyetäisyydellä väestöä, työpaikkoja ja vähittäiskauppaa. Muuttujien 
lähtöaineistot perustuvat YKR-tietoihin vuodelta 2010. Laskennassa on käytetty koko 
maan kaikkien taajama-alueiden 250x250 metrin ruutuja. Lähtöaineistoista muo-
dostetaan naapuriruutumenetelmällä uusi rasteripinta, jossa jokaiseen ruutuun on 
laskettu naapuriruutujen summa. Taulukossa 1 on kuvattu muuttujien tietosisältö 
sekä naapuriruutumenetelmällä saadun rasteriaineiston jakaumat eri muuttujille. 
Jakaumien perusteella luokitellut eri muuttujia kuvaavat rasterit lasketaan yhteen 
summarasteriksi, jossa kunkin muuttujan paino on sama. Tämän summamuuttujan 
perusteella tunnistetaan erikokoisia ytimiä. Nämä ytimet yhdistetään seuraavissa 
vaiheissa monipuolisuustarkastelussa havaittuihin ytimiin. 
naapuriruutulaskenta ja rasteripintojen luokittelu
Työpaikkojen ja vähittäiskaupan työpaikkojen summat lasketaan siten, että kuhunkin 
250x250 metrin YKR-ruutuun summataan ruudun oman arvon lisäksi ruutua ympä-
röivien kahdeksan naapuriruudun arvot yhteensä 3x3 ruudun alueelta. Väestön osalta 
summa lasketaan kahden ruudun etäisyydeltä, eli 5x5 ruudun alueelta.
Kolme naapuriruutumenetelmällä tuotettua rasteria luokitellaan 5 luokkaan, joille 
annetaan arvot 0-4. Luokitus perustuu ruutujen arvojen luokitteluun taulukon 1  
mukaisesti. Jakauman perusjoukko kussakin muuttujassa ovat kaikkien Suomen taa-
jamien ruudut, joissa on nollaa isompi arvo. Aineistosta lasketaan kumulatiivinen 
prosenttiosuus (taulukko 1). Raja-arvot luokittelua varten saadaan aineiston jakauman 
perusteella lasketuista fraktiileista. Esimerkiksi 95 prosentin fraktiili on se arvo, jota 
suurempia arvoja saa 5 prosenttia ruuduista.  
Luokittelussa korkeimman arvon 4 saavat ruudut, joiden naapuriruutusumma on 
suurempi kuin jakauman 95 prosentin fraktiili. Ruudut, joiden naapuriruutusumma 
on pienempi kuin 70 prosentin fraktiili saavat arvon 0. Kaikkiin kolmeen muuttujaan 
sovelletaan samaa periaatetta (kuva 2).
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Taulukko 1. Muuttujien luokittelu jakaumasta saatujen raja-arvojen mukaan. Raja-arvot perustuvat 
muuttujille lasketun naapuriruutulaskennan tuottamien rastereiden kumulatiivisiin jakaumiin taulu-
kon mukaisesti. Jakauman perusjoukkona ovat koko maan taajamaruudut, joissa on naapuriruutu-
laskennan tuloksena suurempi arvo kuin nolla.
Muuttuja Kumulatiivinen jakauma
Fraktiileihin 
perustuvat raja-arvot Luokka
 
 
Väestö*
 
 
0–70 %
70–80%
80–90%
90–95%
95–100%
0–859
860–1324
1325–2273
2274–3397
3398– 
0
1
2
3
4
 
Työpaikkojen määrä**
 
 
0–70 %
70–80%
80–90%
90–95%
95–100%
0–52
53–96
97–228
229–460
461– 
0
1
2
3
4 
Vähittäiskaupan 
työpaikkojen määrä 
0–70 %
70–80%
80–90%
90–95%
95–100%
0–17
18–31
32–67
68–129
130–
0
1
2
3
4
* Väestö on väestön kokonaismäärä, joka on laskettu 5 x 5 naapuriruuduista ja muut 3 x 3 naapu-
riruuduista
** Muuttujaan valitut toimialat: 1. Majoitus- ja ravitsemistoiminta, 2. Informaatio- ja viestintä, 3. 
Rahoitus- ja vakuutustoiminta, 4. Kiinteistöalan toiminta, 5. Ammatillinen, tieteellinen ja tekni-
nen toiminta, 6. Hallinto- ja tukipalvelutoiminta, 7. Julkinen hallinto ja maanpuolustus; pakollinen 
sosiaalivakuutus, 8. Koulutus, 9. Terveys- ja sosiaalipalvelut, 10. Taiteet, viihde ja virkistys, 11. Muu 
palvelutoiminta, 12. Kotitalouksien toiminta työnantajina; kotitalouksien eriyttämätön toiminta 
tavaroiden ja palvelujen tuottamiseksi omaan käyttöön, 13. Kansainvälisten organisaatioiden ja 
toimielinten toiminta
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Kuva 2. Naapuriruutumenetelmällä tuotettujen rasteripintojen luokittelu Tampereen kaupunkiseudulla
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Kuva 3. Toimintojen keskittymistä kuvaavan summamuuttujan mukaiset ytimet Tampereen 
kaupunkiseudulla
Keskustaytimien monipuolisuus
Keskusta-alueen tunnistamisen toisena kriteerinä on toimintojen monipuolisuus. 
Keskusta-alueen tulee olla monipuolisesti eri toimintojen keskittymä eikä vain yksi-
puolisesti esimerkiksi kaupan keskittymä. Toimintojen monipuolisuutta tarkastellaan 
eri toimialojen työpaikkojen esiintymisen perusteella. Ihanteellinen lähestymistapa 
olisi tarkastella eri toimialojen toimipaikkojen sijoittumista, mutta toimipaikoista ei 
tässä ollut käytössä kaikki toimialat kattavaa toimipaikka-aineistoa Tilastokeskuksen 
yritysrekisteristä. Työpaikkatietojen avulla voidaan kuitenkin estimoida eri toimialojen 
toimipaikkojen sijaintia varsin hyvin. Lisäksi ruutumuotoinen aineisto yleistää sopi-
valla tavalla toimipaikkatietoja. 
luokiteltujen rastereiden yhteen laskenta ja ytimien tunnistaminen 
summarasterin arvojen perusteella 
Toimintojen keskittymistä kuvaava summarasteri muodostetaan laskemalla yhteen 
edellisessä vaiheessa luokitellut rasterit. Summarasterissa jokaiselle rasterin ruudulle 
saadaan arvo, joka kuvaa näiden kolmen tekijän yhteisvoimakkuutta. Eri muuttujat ovat 
summarasterissa samanpainoisina. Summatun rasterin yhden ruudun maksimiarvo on 
siis 3 x 4 eli 12.
Summarasteria käytetään keskusytimien tunnistamiseen. Rasterista valitaan ne ruudut, 
jotka saavat kaikista kolmesta lähtörasterista vähintään arvon 1, joten summarasterin 
minimiarvoksi muodostuu 3. Ytimen muodostuminen siis edellyttää, että ruudun ar-
vo ylittää 70 prosentin fraktiilin kaikkien kolmen muuttujan osalta. Summarasterista 
muodostetaan tämän kriteerin perusteella ytimiä kuvaava rasteri, jossa ovat mukana 
ruudut, jotka täyttävät em. kriteerin ja saavat siten arvoja 3–12 (kuva 3).
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Monipuolisuuskriteerin kohdalla tarkastelun tavoitteena ei ole tarkastella eri toi-
mintojen määriä vaan niiden esiintymistä. Toimialan työpaikkojen lukumäärän alara-
jaksi on määritelty vähintään 5 työpaikkaa. Viiden työpaikan sijainti tarkasteltavissa 
ruuduissa tulkitaan siten, että alueella on vähintään yksi toimialan toimipaikka. 
Monipuolisuutta tarkastellaan seuraavien toimialojen työpaikkatietojen perusteella: 
1. sosiaali- ja terveyspalvelut, 2. julkinen hallinto, 3. rahoitustoiminta, 4. taiteet, viihde 
ja virkistys sekä 5. majoitus- ja ravitsemistoiminta.
Monipuolisuuden tarkastelussa on keskeistä minkä kokoiselta alueelta toimintoja 
haetaan. Keskustaa rajatessa lähtökohtana on, että toimintojen tulee sijaita lähellä 
toisiaan. Monipuolisuutta kuvaava summarasteri muodostetaan laskemalla naa-
puriruutumenetelmällä erilaisten julkisten ja yksityisten palveluiden esiintymistä 
ruudussa ja sitä ympäröivien ruutujen alueella. Tämä tarkoittaa 3x3 ruudun aluetta, 
joka on leveydeltään ja pituudeltaan 750 metriä eli kooltaan noin 56 hehtaaria. Mikäli 
esimerkiksi kaupan palvelut, terveyspalvelut ja muut julkiset palvelut sijaitsevat 
taajamassa, mutta erillään toisistaan, ei keskustaa muodostu. 
monipuolisuutta kuvaavan summarasterin muodostaminen
Lähtöaineistona käytetään YKR:n 250x250 metrin työpaikkatietoja toimialoittain 
taajamista. Kustakin toimialasta muodostetaan naapuriruutumenetelmällä rasteripin-
nat, jotka luokitellaan taulukon 2 mukaisesti. Luokittelun jälkeen nämä viisi rasteria 
summataan uudeksi rasteriksi, jonka ruudut saavat arvoja väliltä 0-5. Nolla tarkoittaa, 
ettei kriteeri täyty minkään toimialan osalta ja viisi sitä, että kaikista toimialoista löytyy 
vähintään viisi työpaikkaa. Näistä valitaan ruudut, joissa on arvo 3, 4 tai 5. Arvo 3 mer-
kitsee, että ruudun ympäröivällä 3 x 3 ruudun alueella on kaikkiaan kolmea toimialaa 
taulukossa esitetyn kriteerin ylittävä määrä ja tätä käytetään alarajana monipuolisen 
ytimen muodostumiselle. 
Arvon 3, 4 tai 5 saaneet ruudut luokitellaan uudelleen seuraavasti: 3=100 , 4 =200 
ja 5= 300. Tuloksena saatu rasteritaso kuvaa ruutuja, jotka ovat monipuolisuuden 
näkökulmasta potentiaalisia keskustaytimiä (kuva 4).
Taulukko 2. Monipuolisuutta kuvaavan muuttujan muodostamiskriteerit
Työpaikkojen määrä naapuriruuduissa Luokka
Majoitus- ja ravitsemustoiminta 0–4 
5–
0
1
Julkinen hallinto 0–4 
5–
0
1
Terveys- ja sosiaalipalvelut 0–4 
5–
0
1
Rahoituspalvelut 0–4 
5–
0
1
Taiteet, viihde ja virkistys 0–4 
5–
0
1
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Kuva 4. Viiden toimialan työpaikkojen 
luokitellut rasterit siten, että sinisellä 
näkyvät taulukossa 3 esitetyn kriteerin 
täyttävät ruudut. Alimpana on näistä 
muodostettu summarasteri. Luokitte-
lussa arvo 100 merkitsee että toimi-
aloista löytyy 3/5, 200 vastaavasti 4/5. 
Arvo 300 tarkoittaa, että kaikki 5/5 
toimialaa löytyvät ruuduista. 
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Kriteerien yhdistäminen ja keskustaytimien tunnistaminen 
Varsinaiset keskustaytimet tunnistetaan yhdistämällä edellisten työvaiheiden muo-
dostamat tulkinnat ytimistä. Yhdistäminen tapahtuu summaamalla rasterit keske-
nään. Tuloksena saadaan summarasteri, jonka arvot kuvaavat potentiaalisten ytimien 
kokoa ja monipuolisuutta (kuva 5). Ruudut saavat arvoja taulukon 3 mukaisesti ja ne 
luokitellaan kahdeksaan luokkaan. Keskusta-alueiden ytimiä kuvaava rasteri auttaa 
tunnistamaan eritasoisia keskuksia.
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Kuva 5. Luokitellut potentiaaliset keskustaytimet
Taulukko 3. Keskustaytimien saamat arvot ja niiden luokitus
Keskusytimen saama arvo Luokitus
3–7 1
8–12 2
103–107 3
108–112 4
203–207 5
208–212 6
303–310 7
311–312 8
Korkeimman arvon 8 saavat ruudut täyttävät monipuolisuuskriteerin kaikki viisi 
toimialaa ja niissä on väestöä, työpaikkoja ja vähittäiskaupan työpaikkoja ylimmän 
5 prosentin kriteerin mukaan. Luokituksen arvot 1 ja 2 eivät täytä monipuolisuu-
delle asetettuja kriteerejä, joten niitä ei tarkastella keskusytiminä. Ytimiä käytetään 
keskusta-alueiden rajaamisen lähtökohtana. Niiden perusteella kootaan keskusta-
alueet ja määritellään niille keskustan vahvuutta ja monipuolisuutta kuvaava luokka.
Arvot alle sadan kuvaavat alueita, joissa moni-
puolisuuskriteeri ei täyty. Arvot 100–199 ku-
vaavat alueita, joissa monipuolisuus on kolme 
toimialaa viidestä. Arvot 200–299 kuvaavat 
alueita, joissa monipuolisuus on neljä toimi-
alaa viidestä. Alueilla, missä arvot ovat yli 300 
kuvaavat alueita, missä monipuolisuus täyttyy 
kokonaan. Näiden ryhmien sisällä lukuarvot 
3–12 kuvaavat keskuksen kokoa mitattuna vä-
hittäiskaupan työpaikoilla, muilla työpaikoilla 
sekä väestöllä (katso kuva 3).
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Keskusta-alueiden rajaaminen ytimien avulla 
Keskusta-alueet muodostetaan yhdistelemällä ylemmän tason ytimiin vierekkäiset 
alemman tason ytimet tiettyyn tasoon asti. Näin saadaan muodostettua yhtenäisiä 
keskusta-alueita. Ne alemman tason ytimet, jotka sijaitsevat irrallaan ylemmän tason 
keskuksesta muodostavat oman alakeskuksen. Mikäli alakeskusydin sijaitsee ylem-
män tason keskuksen alueella, se liitetään siihen. Ruudut, joiden luokitus on 1-4, eivät 
muodosta omia erillisiä alakeskuksia. Yhdistämisen periaatteet on esitetty kuvassa 6.
Keskusta-alueiden muodostamisen jälkeen suoritetaan tarkistus, jolla poistetaan 
mahdolliset menetelmästä johtuneet virheet ja viimeistellään keskusta-alueista yhte-
näisiä. Käytetyn naapuriruutumenetelmän heikkoutena on, että ruutu saattaa nousta 
ytimeksi, vaikka ruudussa itsessään ei ole keskustalle tyypillisiä toimintoja, vaan ne 
oikeastaan sijaitsevat sen ympärillä. Samaten on mahdollista, että rakenteellisesti 
keskustaan selvästi kuuluvat ruudut ovat jääneet rajauksen ulkopuolelle johtuen joko 
lähtöaineiston puutteista tai siitä, että esimerkiksi monipuolisuuskriteeri ei täyty juuri 
kyseisessä ruudussa. Tällaisia tilanteita voi löytyä esimerkiksi vesistöön rajautuvissa 
ruuduissa. Näitä epäkohtia korjataan tarkastelemalla alueita ruututasolla. Tarkastelu 
suoritetaan neljässä eri vaiheessa.
alueiden tarkistus ja viimeistely
1. Jos keskustaksi rajautuneella alueella ei ole lainkaan joko väestöä tai työpaikkoja, 
putoaa se pois rajauksesta.
2. Keskustojen täytyy olla kooltaan vähintään kahden ruudun kokoisia. Yhden ruu-
dun kokoisiksi jäävät keskusta-alueet pudotetaan pois rajauksesta.
3. Pudotetaan keskusta-alueesta ne erilliset ruudut, joissa ei ole keskustoille omi-
naisia toimintoja. Tällä tarkennetaan keskustan rajautumista, joka saattaa muo-
dostua liian laajaksi naapuriruutumenetelmän seurauksena. Ruutu pudotetaan 
pois keskusta-alueesta, mikäli ruudun aluetehokkuus on alle 0,05 ja ruudussa ei 
ole työpaikkoja. 
4. Nostetaan erillisiä keskustaan rajautuvia tiiviisti rakennettuja ruutuja mukaan 
keskusta-alueeseen. Ruutu nousee mukaan keskustaksi, jos ruudun aluetehokkuus 
ylittää 0.2 ja ruudussa on vähintään 100 asukasta sekä työpaikkoja ja erikseen 
vähittäiskaupan työpaikkoja.
Lopuksi tarkistetaan, että keskusta-alueilla ei ole ruutuja, jotka ovat kokonaan 
vesialuetta.
Työpaikkatietoihin perustuva keskittyneisyyden ja monipuolisuuden tarkastelu jät-
tää näkymättömiin osan keskustojen toiminnoista. Esimerkiksi keskustojen asemaa 
joukkoliikenteen solmukohtana ei pystytä kuvaamaan. Myös keskustaan olennaisesti 
kuuluvat ja aktiivisesti käytetyt avoimet tilat, kuten torit ja keskuspuistot näyttäyty-
vät työpaikkojen näkökulmasta usein autioilta. Rajausmenetelmän kehitystyössä on 
arvioitu työssä tarvittavien aineistojen määrää suhteessa menetelmän toimivuuteen 
ja todettu, että muuttujien lisääminen ja erityisesti hyvin pistemäisesti sijaitsevien 
toimintojen mukaan ottaminen mukaan laskentaan saattaa heikentää rajausmene-
telmän toimivuutta. Erikseen tarkistettiin torien ja liikenneterminaalien sijoittumista 
suhteessa menetelmän tuottamiin rajauksiin ja todettiin, että torien ja asemien ympä-
ristössä on poikkeuksetta niin paljon muita keskustatoimintoja, että naapuriruutuihin 
pohjautuvassa laskennassa ne tulevat mukaan keskusta-alueeseen. 
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Korkeimman arvon saaneet ruudut toi-
mivat ytiminä, jotka määräävät keskustan 
tason. Niihin yhdistetään ensin ympäröi-
vät alueet ja sen jälkeen jäljelle jääneisiin 
erillisiin ytimiin tehdään sama yhdistely. 
Alemman tason yhdistelyissä ovat mu-
kana vain ne ytimet, joita ei ole vielä yh-
distetty ylemmällä tasolla. 
ylimmässä kuvassa näkyy ytimien 
luokitus ennen yhdistelyä.
Keskimmäisessä kuvassa näkyvät 
alueet, jotka täyttävät ytimen kriteerin 
(arvot 5-8).
alimmassa kuvassa näkyy lopullinen 
rajaus sekä rajauksen viimeistely
Korkeimman tason keskusta-alueet 
muodostuvat siitä yhtenäisestä alu-
eesta, jonka arvon 5-7 saaneet ruudut 
muodostavat kunkin 8-tason ytimen 
ympärille. Kuvassa Salon keskusta.
Seuraavan tason ytiminä toimivat 
vastaavasti arvon 7 saaneet ytimet. 
Näiden ympäriltä yhdistetään 
yhtenäiset ruudut, joiden arvot 
ovat välillä 5-6. Sama yhdistely 
muodostetaan vielä 6 tason ytimille. 
Pienimpiin 5 tason ytimiin yhdistetään 
kyseistä tasoa ympäröivät 3-4 luokan 
alueet. Kuvassa Halikko.
Lopuksi keskusta-alueiden rajaus tarkis-
tetaan ja viimeistellään edellä esitettyjen 
kriteerien mukaan. Kuvassa Halikon 5 ta-
son keskusta-alueesta poistetaan ruutu, 
joka sijaitsee pellolla. 
Vastaavasti Salon keskustassa kaksi ra-
jatun keskustan reunalla sijaitsevaa ruu-
tua on tiiviisti rakennettuja ja ne otetaan 
mukaan keskustaan edellisen sivun kri-
teerien perusteella.
Kuva 6. Keskusytimien luokitus, yhdistäminen ja keskusta-alueiden muodostaminen
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Ydinkeskustan alueen muodostaminen kaupunkikeskustoille
Luokituksen lisäaineistoksi muodostetaan kaupunkiseutujen pääkeskusten sisälle 
ydinkeskustan alue. Ydinkeskustan muodostaminen perustuu ruutujen luokka-ar-
voihin. Suurilla ja keskisuurilla kaupunkiseuduilla ydinalueen muodostavat arvon 
8 saaneet ruudut, joista muodostuu yhtenäinen alue (kuva 7). Pienemmillä kaupun-
kiseuduilla keskustan ytimeen otetaan mukaan myös arvon 7 saaneet ruudut. Kulle-
kin kaupunkiseudulle voi muodostua vain yksi ydinkeskusta, lukuun ottamatta ns. 
kaksoiskaupunkiseutuja, joissa on kaksi keskustaajamaa ja pääkeskustaa.
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Kuva 7. Kaupunkiseudun keskusta ja keskustan ydin Turussa
Pääkeskustan lähivyöhyke
Pienemmillä kaupunkiseuduilla keskusta-alue rajautuu kooltaan usein melko pienek-
si, sillä keskustat ovat rakenteeltaan harvempia eivätkä työpaikat sijaitse yhtä tiheässä 
kuin suurimmissa kaupunkikeskustoissa. Kun tarkastellaan keskustan elinvoimai-
suutta, on tarpeellista ottaa huomioon kaikki toiminnot, jotka sijaitsevat keskustan 
yhteydessä. Tällöin on perusteltua laskea mukaan myös työpaikat, jotka sijaitsevat 
keskusta-alueen ulkopuolella, mutta keskustan välittömässä läheisyydessä. Tätä 
varten pääkeskustoille on muodostettu lähivyöhyke, jonka on ajateltu kytkeytyvän 
tiiviisti keskustaan. Lähivyöhykkeeseen kuuluvat alueet, jotka sijaitsevat 500 metrin 
etäisyydellä pääkeskustan ytimestä, mutta jotka eivät ole varsinaista keskusta-aluetta. 
Suurimmissa kaupungeissa lähivyöhykkeen merkitys on pieni, sillä itse keskusta-
alue ulottuu suurelta osin 500 metrin päähän keskustan ytimestä. Sen sijaan monissa 
pienissä ja keskisuurissa kaupungeissa lähivyöhyke kattaa merkittävän kokoisen 
alueen keskustan ympärillä. Lähivyöhyke on muodostettu vain pääkeskustalle, ei 
alakeskuksille. Kaupunkiseutujen pääkeskustojen rajaukset, keskustojen ytimet ja 
lähivyöhykkeet on esitetty liitteessä 2. 
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4.1.3 
Keskusta-alueiden luokitus ja nimeäminen
Valtakunnallisessa yhdyskuntarakenteen seurantajärjestelmässä (YKR) kaupunkiseu-
tu muodostuu suurimpien kaupunkikeskusten keskustaajamasta, siihen fyysisesti ja 
toiminnallisesti tiiviisti liittyvistä lähitaajamista sekä näitä ympäröivästä lievealuees-
ta. Kaikkiaan Suomessa kaupunkiseutuja on 34 (2010), joista kolme on niin sanottuja 
kaksoiskaupunkeja. Keskustaajamia ovat sellaiset taajamat, joiden väestömäärä on 
yli 15 000 ja jotka eivät ole kaupunkiseudun lähitaajamia. Kaksoiskaupungit muo-
dostuvat sellaisista keskustaajamista, joiden reunat ovat alle viiden kilometrin päässä 
toisistaan ja jotka ovat väestömäärältään samaa kokoluokkaa.
Kaupunkiseudun keskusta on kaikilla kaupunkiseuduilla keskustaajaman suu-
rin keskukseksi luokittunut alue. Kaksoiskaupunkiseuduilla, joissa on kaksi kes-
kustaajamaa, on molemmilla oma kaupunkiseudun keskusta. Kaupunkiseutujen 
taajamien muut keskustoiksi luokittuneet alueet luokitellaan alakeskuksiksi. Nämä 
jaetaan keskusrajauksessa muodostetun luokka-arvon perusteella isoihin ja pieniin 
alakeskuksiin (kuva 8). Kaupunkiseutujen ulkopuolisilla alueilla sijaitsevat keskustat 
luokitellaan isoiksi ja pieniksi keskustoiksi. 
Helsingin kaupunkiseudulla luokkaan 8 kuuluvat alakeskukset ovat isoja ala- 
keskuksia ja luokkaan 7 ja 6 kuuluvat pieniä alakeskuksia.
Muilla kaupunkiseuduilla luokkiin 8 tai 7 kuuluvat alakeskukset ovat isoja ala-
keskuksia ja luokkiin 6 tai 5 kuuluvat pieniä alakeskuksia
Kaupunkiseudun ulkopuolisten taajamien keskustat luokitellaan isoihin ja 
pieniin. Isoja keskustoja ovat ne, joiden luokka on 8 tai 7 ja pieniä ovat ne, joiden 
luokka on 6 tai 5. 
Kaikki keskusta-alueet on myös nimetty sijaintikunnan ja alueen paikannimen mu-
kaan. Pääkeskustalle on yleensä annettu nimi tietyn kaupungin keskustana, mutta 
alakeskuksille on pyritty hakemaan niitä selkeimmin kuvaava paikannimi. 
Kuva 8. Keskustarajaus Tampereen kaupunkiseudulla
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Pienet keskukset
Luokkiin 3 ja 4 luokittuneet keskusta-alueet muodostavat oman pienten keskittymien 
luokkansa. Näitä ei ole tässä luokituksessa määritelty keskustoiksi tai alakeskuksiksi, 
mutta ne nousevat kuitenkin käytetyllä menetelmällä esiin. Isommilla kaupunkiseu-
duilla tämän tasoiset keskittymät ovat lähinnä lähiötason paikalliskeskuksia. Toisaal-
ta esimerkiksi pääkaupunkiseudulla ja isoimmissa kaupungeissa tämän tyyppisiä 
keskittymiä nousi paljon. Tämä on seurausta yleisesti tiiviistä sekoittuneesta raken-
teesta, jossa menetelmä ei osaa erotella pieniä keskittymiä oikeille paikoille. Pienillä 
kaupunkiseuduilla tällaiset pienet keskittymät saattavat toisaalta olla ainoat viitteet 
alakeskuksista. Kaupunkiseutujen ulkopuolisilla alueilla tällaiset keskittymät ovat 
varsinaisia kirkonkylien tai pienien kuntien keskustaajamien keskuksia. 
4.2 
Keskustojen ulkopuolisten kaupan alueiden  
rajaaminen ja luokittelu
4.2.1 
Kaupan alueiden rajaaminen
Kaupan alueet on tunnistettu ja rajattu keskusta-alueiden ulkopuolelta. Kaupan alue 
on määritetty lähellä toisiaan sijaitsevien kauppojen muodostamaksi toiminnalliseksi 
alueeksi. Lähellä toisiaan sijaitsevissa kaupoissa voidaan helposti käydä samalla asi-
ointimatkalla, ja eri myymälöiden asiakkailla on usein mahdollisuus käyttää samaa 
pysäköintialuetta tai joukkoliikenneyhteyttä. Kaupasta toiseen voidaan liikkua jalkai-
sin tai tekemällä vain hyvin lyhyt automatka. Kaupan alueet kokoavat usein yhteen 
useita saman toimialan kauppoja, jolloin asiakkaat kiertävät myymälöissä vertaile-
massa tuotevalikoimaa ja hintoja. Maankäytön suunnittelun näkökulmasta kaupan 
alueen kehitystä on usein tarkoituksenmukaista ohjata yhtenä kokonaisuutena. 
Kaupan alueet koostuvat 250 metrin tilastoruuduista, jotka on yhdistetty alue-
kokonaisuuksiksi. Ruutupohjaiset aluerajaukset voivat sijaita kiinni toisissaan tai 
keskusta-alueessa, mutta olla silti erillisiä alueita, sillä rajauksessa on pyritty tun-
nistamaan erillisiä toiminnallisia yksiköitä. Kaupan alueet on nimetty ja niihin on 
liitetty tieto sijaintikunnasta.
Kaupan alueiden rajaus perustuu tietoihin kaupan sijaintirakennuksista, jotka on 
koottu yhdistämällä Tilastokeskuksen yritysrekisterin toimipaikkatiedot Väestöre-
kisterikeskuksen väestötietojärjestelmän rakennustietoihin. Lähtöaineistot kuvaavat 
vuoden 2012 tilannetta. Mukana aineistossa ovat kaikki myymälöissä tapahtuvan 
vähittäiskaupan toimipaikat. Aineisto sisältää myös moottoriajoneuvojen myynnin 
toimipaikat, mutta ei huollon tai korjauksen toimipaikkoja. Maatalouskaupan toimi-
paikat (esim. Agrimarketit) kuuluvat toimialaluokituksessa tukkukauppaan eivätkä 
ne sisälly tässä käytettyyn vähittäiskaupan aineistoon. 
45Ympäristöministeriön raportteja  8 | 2014
Sijaintirakennuksista on saatavilla pistemäinen sijaintitieto. Kaupan kokoa sijain-
tirakennuksessa kuvaa rakennuksen kerrosala ja rakennuksessa toimivien vähittäis-
kaupan toimipaikkojen yhteen laskettu henkilöstömäärä. Henkilöstömäärästä on 
käytettävissä osin vain laskennallinen tieto, sillä toimipaikkakohtainen tarkka tieto 
henkilöstömäärästä on julkisesti saatavilla vain, jos yrityksellä on kunnassa ainoas-
taan yksi toimipaikka. Muussa tapauksessa henkilöstömäärä on arvioitu henkilöstön 
suuruusluokan ja yrityksen koko kunnan alueella työskentelevän henkilöstömäärän 
perusteella. 
Kaupparakennusten sijaintipisteille on muodostettu puskurivyöhykkeet kuvaa-
maan kaupparakennuksen ja siihen liittyvien pysäköintialueiden ja liikenneyhteyksi-
en alueellista ulottuvuutta (kuva 9). Vyöhyke on tehty vain sellaisille kaupan sijainti-
rakennuksille, jossa toimivissa kaupan toimipaikoissa on vähintään viisi työpaikkaa. 
Sijaintirakennuksen kerrosala on otettu huomioon vain sellaisissa tapauksissa, 
joissa kaupan on tulkittu olevan rakennuksen pääasiallinen tai hyvin laajamittainen 
käyttömuoto. 
Kaupparakennusten puskurivyöhykkeet on liitetty yhtenäisiksi alueiksi. Kukin 
toisista alueista erillinen kokonaisuus on tunnistettu omaksi alueekseen. Kaupan 
alueiksi on valittu sellaiset erilliset alueet, joilla sijaitsevissa kaupan toimipaikoissa 
on yhteensä vähintään 50 työpaikkaa. 
Vyöhykkeen laajuus vaihtelee kaupan koon mukaan seuraavasti: 
5–9 työntekijää           75 metriä
10–19 työntekijää tai 2 000 kerrosneliömetriä ja vähintään 5 työntekijää  100 metriä
20–49 työntekijää tai 4 000 kerrosneliömetriä ja vähintään 5 työntekijää 150 metriä
50–99 työntekijää tai 10 000 kerrosneliömetriä ja vähintään 5 työntekijää 200 metriä
100–työntekijää tai 20 000 kerrosneliömetriä ja vähintään 5 työntekijää  250 metriä
Puskurivyöhykkeistä muodostetut yhtenäiset alueet on muutettu ruutumuotoon. 
Kaupan alueeseen on sisällytetty ne 250x250 metrin tilastoruudut, joiden alueesta 
vähintään 30 prosenttia sijoittuu puskurivyöhykkeistä tuotetun rajauksen sisälle tai 
joiden alueelle sijoittuu puskurialueen sisällä oleva vähintään viiden työpaikan kaup-
parakennus. Toisistaan erilliset puskurivyöhykkeistä tehdyt alueet ovat erillisiä myös 
ruutumuodossa, vaikka ruuduista koostuvat alueet saattavatkin koskettaa toisiaan. 
Tarkemmin kaupan alueiden muodostaminen on esitetty seuraavan sivun kuva-
sarjassa.
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Kuva 9. Kaupan alueiden muodostamisen vaiheet:
1.  Kaupan sijaintirakennukset pisteinä
2. Puskurivyöhykkeiden muodostaminen sijaintirakennuksille
3. Puskurivyöhykkeet on yhdistetty yhtenäisiksi alueiksi, joista kullakin on oma tunnus
4. Kaupan alueiden pohja-aineistoksi on valittu ne yhtenäiset alueet, joissa on vähintään 50 kau-
pan työpaikkaa
5. Valitaan ne 250x250 metrin tilastoruudut, joiden alueelle puskurivyöhykkeistä muodostetut 
vähintään 50 työpaikan yhtenäiset alueet ulottuvat
6. Valitaan edellisistä ruuduista ne (valitut sinisellä), joiden alueella on yhtenäisen puskurivyöhyk-
keistä muodostetun alueen sisällä sijaitseva vähintään viiden työntekijän kaupparakennus
7.  Lisätään valittuihin ruutuihin (sinisellä) ne ruudut, joiden alueesta puskurivyöhykkeistä muodos-
tettu yhtenäinen alue kattaa vähintään 30 prosenttia. 
8. Poistetaan ne ruudut, jotka kuuluvat keskusta-alueeseen (kuvassa punainen alue) tai jäävät 
yksittäisiksi ruuduiksi keskusta-alueen reunalle ilman kaupparakennuksia. Annetaan kullekin 
ruudulle sen puskurivyöhykkeistä tehdyn yhtenäisen alueen tunnus, jota ruudun sisällä on 
suurin osuus.
9.  Tehdään tapauskohtainen karttapohjainen tarkistus ja sen perusteella yksittäisiä korjauksia, 
esimerkiksi poistetaan alueita, jotka eivät todellisuudessa ole varsinaisia kaupan alueita. 
Yhdistetään ruudut yhtenäisiksi ruutumuotoisiksi alueiksi aluetunnuksen perusteella. Tulok-
sena saadaan kaupat alueet, jotka voivat sijaita kiinni toisissaan, mutta olla silti erillisiä alueita. 
Erilliset valmiit kaupan aluerajaukset on esitetty yllä olevassa kuvassa kukin omalla sinisellä 
sävyllään. 
47Ympäristöministeriön raportteja  8 | 2014
4.2.2 
Kaupan alueiden luokittelu
Kaupan alueet on luokiteltu neljään luokkaan sen mukaan, mikä on alueen koko ja 
sijainti suhteessa keskusta-alueisiin: 
a) Keskusta-alueiden reunalla sijaitsevat kaupan alueet on tunnistettu omaksi 
luokakseen. Keskusta-alueiden reunalla sijaitsevat kaupan alueet voivat olla 
osa keskustan kaupallista keskittymää, joka jatkuu hieman keskusta-alueen 
ulkopuolelle, tai keskustan reunalle sijoittuvia, ydinkeskustasta erillisiä kau-
pan alueita. Tähän luokkaan kuuluvat ne kaupan alueet, joiden yhtenäisen 
puskurivyöhykkeistä muodostetun alueen työpaikoista yli puolet sijaitsee 
enintään 250 metrin etäisyydellä keskusta-alueesta. 
b) Keskustojen ulkopuolisista ja keskustoista selvemmin erillisistä kaupan alu-
eista on luokiteltu erikseen vähintään 100 kaupan työpaikan kokoiset suuret 
kaupan alueet.
c) 50–100 kaupan työpaikan kokoiset pienet keskustojen ulkopuoliset kaupan 
alueet on luokiteltu omaksi luokakseen. 
d) Pienten lähiökeskusten yhteydessä sijaitseviksi kaupan alueiksi on luokiteltu 
ne alueet, jotka sijaitsevat keskusta-alueiden ulkopuolella, mutta osittain tai 
kokonaan keskustarajausmenetelmän perusteella tunnistettujen pienten lähiö-
tason keskusten alueella. 
Ruutumuotoiset kaupan alueet on nimetty kaupunginosan, kadun tai aluetta luon-
nehtivan kaupan suuryksikön mukaan. Osa keskustan reunalla sijaitsevista kaupan 
alueista on nimetty vain kyseisen keskustan nimen mukaan, jos kaupan aluetta ei 
luonnehdi selvästi mikään paikannimi tai vähittäiskaupan suuryksikkö. 
Kaupan alueet on luokiteltu myös vähittäiskaupan työpaikkojen päätoimialaryh-
män mukaan. Alue on saanut luokakseen sen toimialaryhmän, jonka työpaikkoja 
alueella on eniten. 
Päätoimialaryhmiä ovat:
• päivittäistavarakauppa
• tavaratalokauppa
• erikoistavarakauppa (ei paljon tilaa vaativa)
• paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden kauppa
• moottoriajoneuvojen kauppa
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5 Keskusta-alueet ja kaupan alueet 
Suomen kaupunkiseuduilla
Keskusta-alueiden ja kaupan alueiden paikkatietoperusteinen rajaaminen ja luo-
kittelu mahdollistavat niiden vertailun ja kehityksen seuraamisen. Tässä luvussa 
esitellään keskusta-alueiden ja kaupan alueiden rajaukset Suomen 34 suurimmalla 
kaupunkiseudulla. Tämän jälkeen tarkastellaan keskusta-alueiden ja kaupan aluei-
den sijaintia, maankäyttöä, rakennuskantaa, asutusta, työpaikkamääriä ja erikseen 
vähittäiskaupan eri toimialaryhmien henkilöstömääriä. Alueiden ominaisuuksia ja 
muutoksia verrataan toisiinsa ja suhteutetaan koko kaupunkiseutuun. 
Keskusta-alueet eritellään tarkasteluissa pääsääntöisesti kaupunkiseutujen pääkes-
kustoihin ja alakeskuksiin. Joissakin yhteyksissä näitä käsitellään yhdessä keskusta-
alueina. Kaupunkiseutujen ulkopuoliset keskusta-alueet on otettu mukaan muuta-
miin koko maan kehityksen kuvauksiin. Kaupan alueita tarkastellaan erikseen, mutta 
niiden asemaa ja muutoksia ei käsitellä kaupunkiseutukohtaisesti aivan yhtä katta-
vasti kuin keskusta-alueita. Työpaikkojen ja vähittäiskaupan sijoittumisen analyy-
seissä käytetään myös keskusta-alueiden ja kaupan alueiden tarkempaa luokittelua. 
Parhaan käsityksen alueluokituksista saa kuvan 10 karttasarjasta, johon on koottu 
kaupunkiseutujen keskusta-alueet ja kaupan alueet luokiteltuna. Liite 2 sisältää suu-
remman mittakaavan karttasarjan kaupunkiseutujen pääkeskusta-alueista. 
5.1 
Keskusta-alueiden ja kaupan alueiden sijainti ja rakenne
5.1.1 
Keskusta-alueiden määrä, pinta-ala ja maankäyttö
Keskusta-alueiden rajaus tunnistaa koko maasta yhteensä 256 keskusta-aluetta (tau-
lukko 4). Näistä kaupunkiseuduilla sijaitsee 37 pääkeskustan ja 100 alakeskuksen 
aluetta. Suuria alakeskuksia kaupunkiseuduilla on 46 ja pieniä 54 kappaletta. Kau-
punkiseutujen ulkopuolella sijaitsee 119 keskusta-aluetta, joista suurin osa on kool-
taan verrattavissa suuriin alakeskuksiin.
Taulukko 4. Keskusta-alueiden määrä tyypeittäin kaupunkiseuduilla ja muualla maassa yhteensä.
Aluetyyppi Kaupunkiseuduilla Muualla maassa Koko maassa
Kaupunkiseudun pääkeskus 37 0 37
Suuri alakeskus/kaupunkiseudun 
ulkopuolinen keskus 46 85 131
Pieni alakeskus/kaupunkiseudun 
ulkopuolinen keskus 54 34 88
Keskusta-alueet yhteensä 137 119 256
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Alakeskukset ovat sijoittuneet pitkälti suurimpiin kaupunkeihin. Lähes puolet kau-
punkiseutujen alakeskuksista, 47 alakeskusta, sijaitsee Helsingin seudulla. Turun 
ja Tampereen kaupunkiseuduilla on molemmilla kahdeksan alakeskusta. Muista 
seuduista alakeskuksia on melko paljon Jyväskylän (kuusi), Oulun (viisi) ja Porin 
kaupunkiseuduilla (neljä). Kaikilla muilla seuduilla alakeskusten määrä on 0–2. Suu-
rimmista kaupunkiseuduista Lahden ja Kuopion seuduilla alakeskusten määrä on 
melko pieni, kaksi kummassakin. Kaikkiaan 13 kaupunkiseudulla alakeskuksia ei ole 
lainkaan. Suurin kaupunki ilman alakeskuksia on Rovaniemi.
Kaupunkiseutujen ulkopuolella sijaitsi vuonna 2010 yhteensä 114 taajamaa, josta 
käytetty rajausmenetelmä tunnisti keskusta-alueen. Kaikissa näissä taajamissa oli 
vähintään 1 000 asukasta. Kaikista Suomen taajamista 22 prosentissa sijaitsi keskusta-
alue. Yli 5 000 asukkaan taajamista vain neljä lähinnä kaupunkiseutujen reunoilla 
sijaitsevaa taajamaa jäi ilman keskusta-aluetta. Pienemmistä 1 000–5 000 asukkaan 
taajamista noin 29 prosentille rajautui keskusta-alue. Osassa pienistä taajamista toi-
mintojen harva sijainti on estänyt keskusta-alueen muodostumisen käytetyllä mene-
telmällä. Osassa taajamia työpaikkojen lukumäärä ei ole riittänyt.
Keskusta-alueiden maapinta-ala on yhteensä noin 200 km2 (taulukko 5). Kau-
punkiseutujen pääkeskustojen alueet kattavat noin 85 km2 ja alakeskukset yhteensä 
noin 61 km2. Kaupunkiseutujen ulkopuolella sijaitsevien keskusta-alueiden ala on 
yhteensä 54 km2.
Taulukko 5. Keskusta-alueiden pinta-ala (km2) tyypeittäin kaupunkiseuduilla ja muualla maassa 
yhteensä.
Aluetyyppi Kaupunkiseuduilla Muualla maassa Koko maassa
Kaupunkiseudun pääkeskus 84,7 0,0 84,7
Suuri alakeskus/kaupunkiseudun 
ulkopuolinen keskus 35,6 42,6 78,2
Pieni alakeskus/kaupunkiseudun 
ulkopuolinen keskus 25,8 11,7 37,5
Keskusta-alueet yhteensä 146,1 54,3 200,4
Pääkeskustoista Helsingin keskustan pinta-ala yksin on 19 km2 (taulukko 6). Seu-
raavaksi suurimmat keskustat ovat Turussa (noin 7 km2) ja Tampereella (5,5 km2). 
Vähintään 3 km2 kokoisia keskustoja on lisäksi Oulussa, Lahdessa ja Kuopiossa. Muil-
la kaupunkiseuduilla keskusta-alueen koko on pääosin 1–3 km2. Viidellä seudulla 
keskusta-alueen koko jää alle neliökilometrin. Kaupunkiseuduista pienin keskusta 
on Imatralla (0,6 km2).
Kaupunkiseutujen alakeskusten pinta-alasta lähes 60 prosenttia sijaitsee Helsingin 
seudulla. Helsinki on Imatran ohella ainoa kaupunkiseutu, jolla alakeskusten yhteen 
laskettu pinta-ala on pääkeskustaa suurempi. Suurille kaupunkiseuduille ei ole tehty 
erillisluokitteluja, joten näiden sisällä sijaitsevat kaupungit kuten Kerava, Järvenpää, 
Naantali tai Nokia on luokiteltu suuriksi alakeskuksiksi.
Pääkaupunkiseudulla kaupunkirakenne on muihin kaupunkiseutuihin verrattu-
na tiivis, joten pieniksi alakeskuksiksi nousee myös alueita, jotka eivät varsinaisesti 
jäsenny keskustoina. Näissä rinnakkain sijaitsevat työpaikka- ja asutusalueet näyt-
täytyvät sekoittuneina alueina. Toisaalta pienten alakeskusten joukossa on myös 
lähiökeskuksia, jotka tukeutuvat jalankulkuun. Mikäli pääkaupunkiseudun keskus-
tarajausta tarkastellaan kriittisesti muutaman laadullisen lisämuuttujan avulla, voisi 
pienten alakeskusten luokasta karsia joitain kohteita pois. Lähtökohtaisesti tämän 
tyyppiset tapaukset johtuvat siitä, että menetelmä toimii samoilla raja-arvoilla kai-
kissa taajamissa.
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Muilla kaupunkiseuduilla alakeskukset ovat kooltaan pieniä: suuret alakeskukset 
ovat noin 0,5 km2 ja pienet 0,4 km2 kokoisia. Myös kaupunkiseutujen ulkopuoliset 
keskusta-alueet ovat kooltaan pieniä. Keskikoko on isoilla keskuksilla 0,5 km2 ja 
pienillä keskuksilla 0,3 km2.
Taulukko 6. Keskusta-alueiden määrä ja pinta-ala tyypeittäin kaupunkiseuduilla.
Kaupunkiseutu Pää-
keskustojen 
määrä
Suurten ala-
keskusten 
lukumäärä
Pienten ala-
keskusten 
lukumäärä
Pää-
keskustan 
pinta-ala, 
km2
Suurten ala-
keskusten 
pinta-ala, 
km2
Pienten ala-
keskusten 
pinta-ala, 
km2
Pinta-ala 
yhteensä, 
km2
Helsinki 1 17 30 19,2 19,8 16,5 55,6
Tampere 1 7 1 5,5 4,3 0,4 10,2
Turku 1 6 2 6,9 4,1 1,0 12,0
Oulu 1 3 2 3,0 1,4 1,2 5,6
Jyväskylä 1 2 4 2,5 0,5 1,5 4,6
Lahti 1 1 1 3,6 0,7 0,4 4,8
Pori 1 1 3 2,2 0,6 0,8 3,6
Kuopio 1 1 1 3,3 0,4 0,2 3,9
Hyvinkää-
Riihimäki 2 0 1 3,3 0,0 0,4 3,7
Kotka-Hamina 2 1 0 2,1 0,8 0,0 2,9
Vaasa 1 0 2 2,5 0,0 0,9 3,5
Joensuu 1 0 1 1,7 0,0 0,4 2,1
Hämeenlinna 1 2 0 2,3 1,0 0,0 3,3
Lappeenranta 1 0 1 1,5 0,0 0,6 2,4
Kouvola 1 2 0 1,1 1,1 0,0 2,2
Rovaniemi 1 0 0 2,3 0,0 0,0 2,3
Seinäjoki 1 0 0 1,4 0,0 0,0 1,4
Kemi-Tornio 2 2 0 1,7 0,5 0,0 2,2
Porvoo 1 0 0 1,2 0,0 0,0 1,2
Mikkeli 1 0 1 1,8 0,0 0,2 2,0
Kokkola 1 0 0 1,3 0,0 0,0 1,3
Rauma 1 0 0 1,6 0,0 0,0 1,6
Lohja 1 0 0 0,8 0,0 0,0 0,8
Salo 1 0 1 1,3 0,0 0,3 1,6
Imatra 1 1 1 0,6 0,4 0,3 1,3
Kajaani 1 0 0 1,3 0,0 0,0 1,3
Pietarsaari 1 0 0 1,1 0,0 0,0 1,1
Savonlinna 1 0 0 1,1 0,0 0,0 1,1
Forssa 1 0 1 1,4 0,0 0,3 1,7
Varkaus 1 0 0 1,1 0,0 0,0 1,1
Raahe 1 0 1 0,6 0,0 0,4 0,9
Valkeakoski 1 0 0 0,9 0,0 0,0 0,9
Heinola 1 0 0 1,0 0,0 0,0 1,0
Iisalmi 1 0 0 1,5 0,0 0,0 1,5
Kaupunkiseudut 
yhteensä 37 46 54 84,7 35,6 25,8 146,5
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Keskusta-alueet ovat varsin kattavasti rakennettuja etenkin kaupunkiseuduilla. 
Keskustojen maa-alasta rakennettua maata on Corine Land Cover 2006 -aineiston 
mukaan noin 89 prosenttia kaupunkiseutujen pääkeskustoissa ja 86 prosenttia alakes-
kuksissa. Rakennetun maan osuudessa ei ole suuria eroja kaupunkiseutujen välillä. 
Rakennetun maan osuus pääkeskustan alueesta on suurin osassa pieniä ja keskisuuria 
kaupunkiseutuja, joiden kooltaan melko pienille keskusta-alueille ei juuri mahdu 
rakentamattomia alueita. Rakentamaton maa on useimmiten viheraluetta, kuten 
puistoja. Corinen tiedot maa-alan jakaumista on laskettu keskusta-alueisiin 25x25 
metrin ruutujen tarkkuudella. Tarkastelu jättää osin huomiotta hyvin pienet raken-
tamattomat viheralueet esimerkiksi kiinteistöjen pihoilla. 
Rakennukset kattavat noin 20 prosenttia pääkeskustojen pinta-alasta ja noin 14 pro-
senttia alakeskusten pinta-alasta. Julkisten ja yksityisten palvelujen käytössä olevien 
rakennusten – eli liike-, toimisto-, kokoontumis-, liikenteen sekä sosiaali-, terveys- ja 
opetusalan rakennusten – keskimääräinen pohjapinta-ala on sekä pääkeskustoissa 
että alakeskuksissa noin 1 400 neliömetriä. Rakennusten piha-alueet vievät myös 
merkittävän osan keskustojen maankäytöstä. Piha-alueita käytetään kulkuväylinä, 
pysäköintiin ja oleskeluun. Osalla pihoista on nurmikenttää, istutuksia ja puustoa. 
Liikenteen maankäyttö on merkittävä kysymys keskusta-alueilla. Teiden ja katujen 
päällystetyt alueet peittävät Digiroad-tietojen mukaan noin 10 prosenttia keskustojen 
ja yhdeksän prosenttia alakeskusten maa-alasta, mutta todellisuudessa ala lienee 
muutaman prosenttiyksikön laajempi, sillä Digiroad ei sisällä tietoja ajoradassa kiinni 
olevista jalkakäytävistä. Maastotietokannan sisältämien pysäköintialueiden osuus 
maa-alasta on pääkeskustoissa kaksi prosenttia ja alakeskuksissa kolme prosenttia. 
Suuri osa keskusta-alueiden pysäköinnin viemästä maa-alasta, kuten kadunvarsien 
ja rakennusten pihojen pysäköintipaikat, ei kuitenkaan ole mukana näissä luvuissa. 
Keskusta-alueiden luonteenomaiseen maankäyttöön kuuluvat myös rakennetut 
torialueet, aukiot ja kävelykadut. Niiden osuus kokonaispinta-alasta ei ole kovin 
suuri, mutta ne sijaitsevat usein keskeisillä paikoilla. Monien keskustojen alueille 
sijoittuu myös kirkkoja piha-alueineen sekä hautausmaita.
5.1.2 
Kaupan alueiden määrä, pinta-ala ja maankäyttö
Keskustojen ulkopuolisia kaupan alueita on koko maassa 242 kappaletta eli hieman 
vähemmän kuin keskusta-alueita. Kaupan alueet painottuvat hyvin pitkälti kaupun-
kiseuduille (taulukko 7). Noin 85 prosenttia kaikista kaupan alueista sijaitsee kau-
punkiseututaajamissa ja yli puolet kuudella suurimmalla kaupunkiseudulla. Kaupan 
alueita on kuitenkin kaikilla kaupunkiseudulla Valkeakoskea lukuun ottamatta. Lä-
hes jokaisella seudulla on useampia kaupan alueita kuin alakeskuksia. Keskisuurilla 
kaupunkiseuduilla on tyypillisesti 3–7 ja pienemmillä seuduilla 1–4 kaupan aluetta.
Taulukko 7. Kaupan alueiden määrä tyypeittäin kaupunkiseuduilla ja muualla maassa yhteensä.
Aluetyyppi Kaupunkiseuduilla Muualla maassa Koko maassa
Suuri keskustan ulkopuolinen 
kaupan alue 85 3 88
Pieni keskustan ulkopuolinen 
kaupan alue 58 9 67
Kaupan alue keskustan reunalla 43 23 66
Kaupan alue pienen lähiö-
keskuksen yhteydessä 20 1 21
Kaupan alueet yhteensä 206 36 242
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Suuria kaupan alueita, jotka sijaitsevat erillään keskustoista ja joissa on vähintään 100 
kaupan työpaikkaa, on koko maassa 88 kappaletta. Kaupunkirakenteellisesti merkit-
tävimmät kaupan alueet kuuluvat tähän ryhmään. Kaupunkiseutujen ulkopuolella 
suurista kaupan alueista sijaitsee vain kolme: Tuurin kyläkauppa sekä kaupan alueet 
Ylivieskassa ja Kuusamossa.
Pienempiä 50–99 kaupan työpaikan alueita on koko maassa 67, ja keskusta-alueen 
reunalle sijoittuvia kaupan alueita 66 kappaletta. Kaupunkiseutujen ulkopuolisista 
kaupan alueista valtaosa sijoittuu juuri keskustan reunalle. Maaseudun taajamissa 
keskustarajaus on kriteereiltään varsin tiukka, joten keskusta-alueen sisälle eivät 
välttämättä rajaudu kaikki keskustan kaupalliset palvelut. Näissä tapauksissa välit-
tömästi keskustan viereen muodostuu kaupan alue.
Osa kaupan alueista sijoittuu pienen lähiö- tai kirkonkylätason keskittymän yhte-
yteen. Nämä alueet on tunnistettu käyttämällä keskustarajausmenetelmällä saatua 
alemman tason ytimien aineistoa, jossa varsinaiset keskusta-alueen kriteerit eivät 
täyty, mutta alue erottuu pienenä toimintojen keskittymänä. Näissä keskusta-alueen 
monipuolisuuskriteeri ei täyty, eikä usein myöskään työpaikkojen ja väestön määrän 
kriteeri. Tällaisissa paikoissa sijaitsee 21 kaupan aluetta, pääosin kaupunkiseuduilla.
Kaupan alueiden pinta-ala koko maassa on yhteensä 74 km2 (taulukko 8). Suurin 
osa pinta-alasta koostuu suurista, vähintään sadan työpaikan kaupan alueista. Kau-
pan alueiden keskikoko on noin 0,3 km2. Suurten kaupan alueiden keskikoko on noin 
0,5 km2 ja muiden kaupan alueiden noin 0,2 km2. Pinta-alaltaan laajimpia kaupan 
alueita ovat Jyväskylän Seppälä, Lappeenrannan Myllymäki–Hyrymäki, Tampereen 
Lielahti sekä Vantaan Tammisto ja Petikko.
Taulukko 8. Kaupan alueiden pinta-ala (km2) tyypeittäin kaupunkiseuduilla ja muualla maassa yhteensä.
Aluetyyppi Kaupunkiseuduilla Muualla maassa Koko maassa
Suuri keskustan ulkopuolinen 
kaupan alue 40,8 2,7 43,5
Pieni keskustan ulkopuolinen 
kaupan alue 11,2 2,3 13,5
Kaupan alue keskustan reunalla 8,4 3,1 11,5
Kaupan alue pienen lähiökeskuk-
sen/kirkonkylän yhteydessä 5,1 0,3 5,4
Kaupan alueet yhteensä 65,5 8,4 73,9
Helsingin seudulla kaupan alueiden yhteenlaskettu pinta-ala on noin 16 km2, Tam-
pereen ja Turun seuduilla molemmilla noin 6 km2 (taulukko 9). Oulun, Jyväskylän, 
Lahden ja Kuopion seuduilla kaupan alueiden ala yhteensä on noin 3 km2. Keskisuu-
rilla kaupunkiseuduilla kaupan alueiden ala vaihtelee 1–2 km2 välillä ja pienemmillä 
seuduilla 0–1 km2 välillä. Osalla kaupunkiseuduista kaupan alueiden pinta-ala on 
moninkertainen alakeskuksiin verrattuna. Kuopion, Lappeenrannan, Joensuun ja 
Mikkelin kaupunkiseuduilla kaupan alueiden pinta-ala yhteensä on neljä kertaa 
suurempi kuin alakeskusten pinta-ala. Tätä selittää se, että paljon tilaa vaativa kauppa 
keskittyy keskustojen ulkopuolisille kaupan alueille.
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Taulukko 9. Kaupan alueiden määrä tyypeittäin kaupunkiseuduilla.
Kaupunkiseutu Suuri 
keskustan 
ulkopuolinen 
kaupan alue
Pieni 
keskustan 
ulkopuolinen 
kaupan alue
Kaupan alue 
keskustan 
reunalla
Kaupan 
alue pienen 
lähiö- 
keskuksen 
yhteydessä
Lukumäärä 
yhteensä
Pinta-ala 
yhteensä, 
km2
Helsinki 14 11 15 7 47 15,5
Tampere 10 2 3 1 16 6,1
Turku 8 7 1 1 17 5,6
Oulu 4 0 3 3 10 2,9
Jyväskylä 5 3 0 0 8 3,4
Lahti 6 3 1 0 10 3,4
Pori 3 1 1 0 5 1,8
Kuopio 4 3 1 1 9 3,0
Hyvinkää-
Riihimäki 1 4 2 0 7 1,1
Kotka-Hamina 2 1 0 0 3 1,0
Vaasa 1 1 1 0 3 1,6
Joensuu 2 1 0 2 5 1,7
Hämeenlinna 2 0 1 0 3 1,2
Lappeenranta 2 0 1 1 4 2,6
Kouvola 1 5 0 0 6 1,7
Rovaniemi 3 0 0 0 3 1,2
Seinäjoki 3 1 1 1 6 1,9
Kemi-Tornio 2 2 1 0 5 1,5
Porvoo 3 0 0 0 3 1,3
Mikkeli 1 1 1 0 3 0,8
Kokkola 1 1 2 0 4 1,2
Rauma 0 0 2 1 3 0,7
Lohja 1 1 0 1 3 1,0
Salo 1 1 1 0 3 0,9
Imatra 1 1 0 0 2 0,6
Kajaani 1 0 1 1 3 0,8
Pietarsaari 0 0 1 0 1 0,1
Savonlinna 1 1 0 0 2 0,4
Forssa 0 1 1 0 2 0,7
Varkaus 1 0 0 0 1 0,4
Raahe 0 2 1 0 3 0,6
Valkeakoski 0 0 0 0 0 0,0
Heinola 0 2 0 0 2 0,3
Iisalmi 1 2 1 0 4 0,6
Kaupunkiseudut 
yhteensä 85 58 43 20 206 67,5
Kaupan alueista rakennettua maata on Corine Land Cover 2006 -aineiston perusteella 
pienempi osa kuin keskusta-alueilla, vain 75 prosenttia. Todennäköisesti rakennetun 
alueen osuus on kuitenkin viime vuosina kasvanut, sillä monille alueille on valmistu-
nut uusia rakennuksia vuoden 2006 jälkeen. Rakentamaton maa voi olla esimerkiksi 
liikenneväylien varsien viherkaistaleita tai kauppakiinteistöjen viereen sijoittuvaa 
maa- ja metsätalousmaata. 
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Rakennusten peittämä alue on kaupan alueilla noin 14 prosenttia, mikä on samaa 
tasoa kuin alakeskuksissa. Kaupan alueiden rakennukset ovat kooltaan keskimäärin 
suurempia mutta sijaitsevat paljon harvemmassa kuin keskusta-alueilla. Julkisten ja 
yksityisten palvelujen käytössä olevien rakennusten – eli liike-, toimisto-, kokoontu-
mis-, liikenteen sekä sosiaali-, terveys- ja opetusalan rakennusten – keskimääräinen 
pohjapinta-ala on kaupan alueilla noin 2 800 neliömetriä eli kaksinkertainen keskus-
toihin ja alakeskuksiin verrattuna. 
Liikenteen osuus kaupan alueiden maankäytöstä on suuri. Liikenneväylien pääl-
lystetyt alueet peittävät noin yhdeksän prosenttia kaupan alueiden maa-alasta. Väy-
lien yhteyteen sijoittuu myös viherkaistaleita, jotka kasvattavat väyläalueiden maa-
alaa. Myös pysäköintialueiden osuus kaupan alueiden maankäytöstä on huomat-
tava. Maastotietokannan pysäköintialueet ja muut autoliikennealueet käsittävät 11 
prosenttia kaupan alueiden maankäytöstä. Todellisuudessa osuus voi olla suurempi, 
sillä mukana ei ole pienimpiä pysäköintialueita. 
Kuvan 10 sisältämässä karttasarjassa on esitetty keskusta-alueet ja kaupan alueet 
yleispiirteisesti kaikilla Suomen 34 suurimmalla kaupunkiseudulla. 
Kuva 10. Karttasarja keskusta-alueista ja kaupan alueista kaupunkiseuduilla. Kuvasarja jatkuu seu-
raaville sivuille. Karttamerkit ja mittakaava ovat samoja kaikissa kaupunkikartoissa.
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5.2 
Keskustojen ja kaupan alueiden rakennuskanta
Rakennuskanta määrittelee pitkälti keskusta-alueiden fyysisen rakenteen ja tarjoaa 
perustan keskustatoiminnoille. Keskusta-alueet ovat yleensä kaupunkien tiiveimmin 
rakennettuja osia. Rakennuskannassa esiintyy usein muuta kaupunkialuetta enem-
män historiallista kerrostuneisuutta. Kaupunkiseutujen pääkeskustoissa rakennusten 
keski-ikä oli vuonna 2012 noin 56 vuotta, kun muualla kaupunkiseutujen alueella, 
samoin kuin alakeskuksissa keski-ikä oli 37 vuotta. Kasvavilla kaupunkiseuduilla 
keskustojen rakennuskannalle on luonteenomaista jatkuva muutos, joka ilmenee 
rakennusten uusina käyttömuotoina, mutta myös uutena rakentamisena ja vanhan 
purkamisena. Kaupan alueet edustavat keskustoja paljon uudempaa osaa kaupun-
kirakenteessa.
5.2.1 
Rakennusten kerrosalan muutokset yhteensä ja kaupunkiseuturyhmittäin
Merkittävä osa Suomen rakennuskannasta sijaitsee keskusta-alueilla. Kaupunki-
seutujen pääkeskustojen rakennusten kerrosala yhteensä oli vuonna 2012 noin 51 
miljoonaa kerrosneliömetriä, mikä vastaa noin 11 prosenttia koko maan rakennusten 
kerrosalasta. Kerrosala on kasvanut pääkeskustoissa vuosina 2000–2012 noin kuu-
della miljoonalla kerrosneliömetrillä eli määrällisesti selvästi enemmän kuin alakes-
kuksissa tai kaupan alueilla (kuva 11). Suhteellinen kasvu on ollut noin 11 prosenttia.
Kaupunkiseutujen alakeskuksissa rakennusten kerrosala yhteensä vuonna 2012 
oli noin 21 miljoonaa kerrosneliömetriä eli viisi prosenttia koko maan kerrosalasta. 
Kerrosalan kasvu on ollut 2000-luvulla noin kolme miljoonaa kerrosneliömetriä eli 
noin 19 prosenttia. Alakeskukset ovat siis kasvaneet rakennuskannaltaan suhteelli-
sesti nopeammin kuin pääkeskustat.
Kaupunkiseuduilla pääkeskustojen ja alakeskusten yhteen laskettu osuus raken-
nusten kerrosalasta on suurempi kuin koko maassa (kuva 12). Vaikka keskusta-
alueiden osuus kaupunkiseudun rakennusten kerrosalasta onkin pienentynyt, niillä 
sijaitsee edelleen noin neljännes kaupunkiseutujen kerrosneliömetreistä.
Kaupunkiseutujen ulkopuolisten keskusta-alueiden rakennusten kerrosala vuonna 
2012 oli noin yhdeksän miljoonaa kerrosneliömetriä eli kaksi prosenttia koko maan 
kerrosalasta. Niissä rakennusten kerrosala on kasvanut 2000-luvulla vajaalla miljoo-
nalla kerrosneliömetrillä, mikä vastaa noin 11 prosentin suhteellista kasvua.
Kaupan alueilla rakennusten kerrosala yhteensä vuonna 2012 oli noin 13 miljoonaa 
kerrosneliömetriä eli kolme prosenttia koko maan kerrosalasta. Rakentaminen on 
ollut kaupan alueilla varsin nopeaa. 2000-luvun aikana niille on valmistunut uutta 
kerrosalaa yli neljä miljoonaa uutta kerrosneliömetriä eli enemmän kuin kaupunki-
seutujen alakeskuksiin. Suhteellinen kasvu on ollut 2000-luvun aikana yli 50 pro-
senttia. Kaupan alueiden rakennuskanta ei kuitenkaan koostu vain vähittäiskaupan 
käytössä olevista rakennuksista vaan sisältää monien muidenkin käyttötarkoitusten 
rakennuksia.
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Kuva 11. Rakennusten kerrosalan kehitys kaupunkiseutujen pääkeskustoissa ja alakeskuksissa,  
kaupunkiseutujen ulkopuolisilla keskusta-alueilla sekä keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla 
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Kuva 12. Keskusta-alueiden (pääkeskustat ja alakeskukset yhteensä) rakennusten kerrosalan osuus 
kaikkien rakennusten kerrosalasta koko maassa, kaupunkiseuduilla ja muualla maassa (kaupunki-
seutujen ulkopuolella) vuosina 1990, 2000 ja 2010. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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Seuraavassa keskusta-alueiden rakennuskannan kehitystä tarkastellaan kahdessa eri 
kaupunkiseuturyhmässä. Kolme suurinta kaupunkiseutua muodostavat yhteenlaskettu-
na yhden ryhmän ja muut 31 kaupunkiseutua yhteenlaskettuna toisen ryhmän. Helsin-
gin, Tampereen ja Turun kaupunkiseuduilla pääkeskustojen koko ja alakeskusten määrä 
ovat huomattavasti suurempia kuin muilla kaupunkiseuduilla, minkä vuoksi ne on 
erotettu muista seuduista. Rakennukset on jaoteltu pääkäyttötarkoitusluokkien mukaan.
Käyttötarkoitukseltaan yli puolet pääkeskustojen kerrosalasta on asuinrakennus-
ten kerrosalaa (kuva 13). Rakennuskannan osalta pääkeskustat ovat siis vahvasti 
asumisen paikkoja. Monissa pääkeskustojen kerrostaloissa alimpaan kerrokseen 
saattaa tosin sijoittua kauppoja, ravintoloita tai muita toimintoja. Asuinrakennusten 
kerrosala on kasvanut suhteellisesti nopeammin muilla kuin kolmella suurimmalla 
kaupunkiseudulla. Helsingin, Tampereen ja Turun kaupunkiseutujen pääkeskustojen 
yhteenlaskettu asuinrakennusten kerrosalan kasvu vuosina 2000–2012 oli 10 pro-
senttia, kun muiden seutujen pääkeskustoissa kasvu oli keskimäärin 19 prosenttia.
Kolmella suurimmalla kaupunkiseudulla pääkeskustojen toiseksi suurin raken-
nusten käyttötarkoitusluokka on toimistorakennukset. Muilla kaupunkiseuduilla 
toimistorakennukset ovat kerrosalaltaan kolmanneksi yleisin käyttötarkoitusluokka. 
Suurimmilla seuduilla pääkeskustoihin sijoittuu paljon toimistoissa toimivia yksityisiä 
ja julkisia palveluja. Toimistorakennusten kerrosala on kasvanut 2000-luvulla kolmella 
suurimmalla seudulla 15 prosenttia ja muilla seuduilla yhteensä kuusi prosenttia. 
Sosiaali- ja terveys- sekä opetusalan rakennusten kerrosala pääkeskustoissa on 
merkittävä. Suurimmalla kolmella kaupunkiseudulla sosiaali- ja terveys- sekä ope-
tusalan rakennukset ovat pääkeskustoissa kerrosalaltaan kolmanneksi yleisin käyt-
tötarkoitusluokka ja muilla seuduilla neljänneksi yleisin. Suuret sairaalarakennukset 
ja oppilaitokset nostavat kerrosalaa varsinkin suurimmilla seuduilla. Myös uusia 
sairaalarakennuksia on valmistunut viime vuosina. Sosiaali- ja terveys- sekä opetus-
alan rakennusten kerrosala on kasvanut 2000-luvulla kolmella suurimmalla seudulla 
25 prosenttia ja muilla seuduilla yhteensä 13 prosenttia.
Liikerakennukset ovat kolmen suurimman seudun pääkeskustoissa kerrosalaltaan 
neljänneksi yleisin käyttötarkoitusluokka ja muiden kaupunkiseutujen pääkeskus-
toissa toiseksi yleisin. Liikerakennuksiin kuuluvat myymälärakennukset, tavara-
talot, kauppakeskukset, ravintolat ja majoitusliikerakennukset. Muihin käyttötar-
koitusluokkiin verrattuna liikerakennusten kerrosalan kasvu on ollut suhteellisesti 
nopeinta. Kolmella suurimmalla seudulla liikerakennusten kerrosala on kasvanut 
2000-luvulla 32 prosenttia ja muilla kaupunkiseuduilla 21 prosenttia. Pääkeskustoista 
on tässä mielessä kehittynyt enemmän juuri kaupallisten palveluiden paikkoja.
Kolmen suurimman seudun pääkeskustoissa yhteenlaskettuna myös kokoontumis-
rakennusten ja liikenteen rakennusten kerrosala on kasvanut nopeasti 2000-luvulla. Ko-
koontumisrakennusten kerrosala on kasvanut 21 prosentilla ja liikenteen rakennusten 24 
prosentilla. Muilla kaupunkiseuduilla kasvu on ollut vain kahdeksan ja kolme prosenttia. 
Kokoontumisrakennukset ovat erilaisten kulttuuri- ja vapaa-ajan toimintojen järjestämis-
paikkoja, kuten teatteri-, kirjasto- ja museorakennuksia, näyttelyhalleja, uskonnollisia 
rakennuksia sekä eri lajien urheilu- ja kuntoilurakennuksia. Näiden rakennusten raken-
taminen kertoo pääkeskustojen kehittymisestä monenlaisten vapaa-ajan toimintojen 
sijaintipaikaksi. Liikenteen rakennusten kerrosalan kasvu kuvastaa taas liikennejärjes-
telyjen asemaa osana pääkeskustojen rakennettua ympäristöä. Liikenteen rakennuksiin 
kuuluu pysäköintitaloja ja asemarakennuksia, mutta myös tietoliikenteen rakennuksia.
Muiden rakennusten kerrosala pääkeskustoissa on supistunut. Muihin rakennuksiin 
kuuluvat muun muassa teollisuus- ja varastorakennukset. Muiden rakennusten kerrosala 
on vähentynyt kolmen suurimman kaupunkiseudun pääkeskustoissa 2000-luvun aikana 
18 prosenttia ja muiden seutujen pääkeskustoissa 32 prosenttia. Muutos tarkoittaa esimer-
kiksi vanhojen teollisuus- ja satama-alueiden ottamista asumisen ja erilaisten keskustapal-
velujen käyttöön usein niin, että vanhat rakennukset on purettu uudisrakentamisen tieltä.
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Kuva 13. Kaupunkiseutujen pääkeskustojen rakennusten kerrosalan (kerrosneliömetriä) kehitys 
rakennusten käyttötarkoituksen mukaan vuosina 1990–2010. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Kaupunkiseutujen alakeskuksissa rakennuskannan kehitys on osin samansuuntainen 
ja osin erilainen kuin pääkeskustoissa (kuva 14). Kaikkien alakeskusten rakennusten 
kerrosalasta peräti 84 prosenttia sijoittuu kolmelle suurimmalle kaupunkiseudulle. 
Helsingin, Tampereen ja Turun kaupunkiseutujen alakeskuksissa asuinrakennusten 
kerrosala on kasvanut huomattavasti nopeammin sekä määrällisesti että suhteelli-
sesti kuin pääkeskustoissa. Kolmen suurimman kaupunkiseudun alakeskuksissa 
liikerakennusten kerrosala on kasvanut 2000-luvun aikana 51 prosenttia ja liikenteen 
rakennusten ala 40 prosenttia. Tämä kertoo alakeskusten nopeasta vahvistumisesta 
kaupan keskittyminä, mutta myös siitä, että asiointi tapahtuu usein henkilöautolla ja 
vaatii paljon paikoitustilaa. Kokoontumisrakennusten kerrosala on kasvanut kolmen 
suurimman kaupunkiseudun alakeskuksissa noin 22 prosenttia, eli kaupan ohella 
alakeskuksiin on sijoittunut myös kulttuuri- ja vapaa-ajan toimintoja.
Muilla kuin kolmella suurimmalla kaupunkiseudulla alakeskusten rakennuskan-
nan suurin määrällinen muutos on ollut asuinrakennusten rakentaminen. Asuinra-
kennusten kerrosalan suhteellinen muutos on 2000-luvulla ollut noin 18 prosenttia, 
joka vastaa seutujen pääkeskustojen kehitystä. Suhteellisesti nopeimmin ovat ala-
keskuksissa kasvaneet 2000-luvulla toimistorakennusten ja sosiaali- ja terveys- sekä 
opetusalan rakennusten kerrosalat. Tämä kertoo alakeskusten vahvistumisesta myös 
toimistotyön ja terveydenhoitopalvelujen sekä koulutuksen sijaintipaikkana. Muiden 
rakennusten käyttötarkoitusluokan kerrosala on tippunut noin puoleen, mikä heijas-
taa toimintojen muuttumista alakeskuksissa.
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Kuva 14. Kaupunkiseutujen alakeskusten rakennusten kerrosalan (kerrosneliömetriä) kehitys ra-
kennusten käyttötarkoituksen mukaan vuosina 1990–2010. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla liikerakennukset ovat kerrosalaltaan yleisin 
käyttötarkoitusluokka (kuva 15). Kaupan alueille sijoittuu myös merkittäviä määriä 
luokkaan ”muut rakennukset” kuuluvia rakennuksia, kuten teollisuus- ja varastora-
kennuksia. Niiden määrä on ollut kolmen suurimman kaupunkiseudun kaupan alueilla 
pitkään suurempi kuin varsinaisten liikerakennusten. Viime vuosina luokan ”muut 
rakennukset” kerrosala on kuitenkin kääntynyt laskuun. Luokan ”muut rakennukset” 
korkeaa osuutta selittää osin se, että varastorakennuksissa toimii tilaa vaativien erikois-
tavaroiden kaupan toimipaikkoja. Osittain vanhoja varasto- ja teollisuusrakennuksia on 
otettu uuteen käyttöön kaupan toimipaikkoina, mutta kauppaa varten on rakennettu 
myös uusia rakennuksia, joiden käyttötarkoitukseksi on määritelty esimerkiksi kaup-
pavarasto. Tämän lisäksi osa kaupan alueista limittyy yritysalueiden kanssa, jolloin 
samalla alueella sijaitsee paitsi vähittäiskaupan toimipaikkoja, myös tukkukaupan, 
logistiikan, varastoinnin, teollisuuden ja rakennusalan yrityksiä.
63Ympäristöministeriön raportteja  8 | 2014
Myös asuinrakennusten kerrosala on kasvanut kaupan alueilla, suhteellisesti jopa 
enemmän kuin keskustoissa ja alakeskuksissa. Määrällisesti jäädään kuitenkin selväs-
ti pääkeskustojen ja alakeskusten kasvusta. Osa kaupan alueista sijaitsee lähiökeskuk-
sissa, joissa on yleensä myös asumista. Tällaiset alueet eivät yllä monipuolisuudeltaan 
tai kooltaan varsinaisiksi keskusta-alueiksi, mutta muistuttavat niitä monilta osin. 
Asuinrakentamisen kasvussa on osin kyse myös siitä, että ensin on rakennettu kau-
pan alue palveluiden keskittymäksi ja tämän jälkeen pyritään sijoittamaan asumista 
ja muita toimintoja sen yhteyteen. Kauppa siis vetää yhdyskunnan kehitystä näillä 
aluilla. Myös kokoontumis-, toimisto- ja sosiaali- ja terveysalan rakennusten kerrosala 
on kasvanut suhteellisesti melko paljon kaupan alueilla. Tämäkin kuvastaa kaupan 
alueiden vähittäistä muuttumista aiempaa monipuolisempien palvelujen alueeksi, 
vaikka kaupalla on vielä ylivoimainen asema suhteessa muihin palveluihin. Liiken-
teen rakennuksia kaupan alueille ei ole juuri rakennettu, ja tässä näkyy pysäköinnin 
sijoittuminen hyvin pitkälti maanpäällisille pysäköintikentille. Kaupan alueiden ke-
hittymisessä keskusta-alueiden suuntaan on paljon haasteita juuri sen vuoksi, että 
alueet on rakennettu vahvasti henkilöautolla tapahtuvan asioinnin ehdoilla.
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Kuva 15. Kaupunkiseutujen keskustojen ulkopuolisten kaupan alueiden rakennusten kerrosalan 
(kerrosneliömetriä) kehitys rakennusten käyttötarkoituksen mukaan vuosina 1990–2010. Lähde: 
YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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5.2.2 
Rakennusten kerrosalan muutokset ja aluetehokkuus eri kaupunkiseuduilla 
Kaupunkiseutujen pääkeskustojen rakennusten kerrosalassa 2000-luvun aikana ta-
pahtuneiden muutosten suuruus vaihtelee paljon kaupunkiseutujen välillä (taulukko 
10, kuva 16). Myös saman kokoluokan kaupunkiseuduilla tai keskusta-alueilla ker-
rosalan kasvussa voi olla moninkertaisia eroja. Suhteellista muutosta määritettäessä 
vertailun lähtötaso vaikuttaa paljon tulokseen.
Suurista seuduista pääkeskustan kerrosala on kasvanut suhteellisesti eniten Oulun 
keskustassa, 27 prosenttia. Myös Turun ja Jyväskylän keskustoissa kerrosalan kasvu 
on ollut melko suurta, noin 17 prosenttia. Sen sijaan Helsingin, Tampereen ja Lahden 
keskustojen kerrosala on kasvanut suhteellisesti hieman koko maan keskiarvoa vä-
hemmän. Porin ja Kuopion keskustoissa rakennusten kerrosalan muutos on ollut vain 
7 prosenttia. Kerrosalamäärissä Turun pääkeskustan kasvu on ollut huomattavasti 
suurempi kuin esimerkiksi Tampereella. Oulun pääkeskustan kerrosala on kasvanut 
määrällisesti lähes yhtä paljon kuin Tampereella.
Keskisuurista ja pienistä kaupunkiseuduista pääkeskustojen kerrosala on kasva-
nut suhteellisesti paljon varsinkin Seinäjoella, Joensuussa, Imatralla ja Torniossa. 
Rakentaminen on ollut 2000-luvulla suhteellisesti vähäistä Hämeenlinnan, Kouvolan, 
Haminan, Forssan ja Valkeakosken keskustoissa. Kerrosalamäärissä rakennuskanta 
on kasvanut paljon muun muassa Vaasan ja Joensuun keskustoissa. Pietarsaari on 
34 suurimmasta kaupunkiseudusta ainoa, jonka pääkeskustan rakennusten kerrosala 
on pienentynyt 2000-luvulla.
Alakeskusten rakennuskannan kasvu on ollut kymmenellä suurimmalla kaupun-
kiseudulla pääsääntöisesti suhteellisesti voimakkaampaa kuin pääkeskustoissa, mikä 
osoittaa kaupunkiseutujen kehittyvän vähitellen monikeskuksisemmiksi. Määrällisesti 
rakennuskannan kasvu on ollut aivan omaa luokkaansa Helsingin kaupunkiseudulla, 
jolla alakeskuksiin on valmistunut noin kolmannes enemmän kerrosalaa kuin pää-
keskustaan. Suhteellinen kasvu on kuitenkin ollut suurempaa Tampereen, Turun ja 
Oulujen kaupunkiseutujen alakeskuksissa. Monilla keskisuurilla kaupunkiseuduilla 
alakeskusten kasvu on määrällisesti kuitenkin vain pieni osa pääkeskustojen kasvusta.
Keskusta-alueiden rakennuskannan muutosten taustalla on monia eri tekijöitä. 
Kasvavilla kaupunkiseuduilla ja aiemmalta rakennuskannaltaan pienillä keskusta- 
alueilla voi tapahtua suurinta suhteellista kasvua. Suuri kerrosalan määrän kasvu 
tapahtuu usein alueellisesti laajoilla keskusta-alueilla. Keskustojen kehittäminen 
voi edetä syklisesti, jolloin kerralla saattaa tapahtua suurempia muutoksia ja val-
mistua useita rakennuksia, ja sen jälkeen on pitkään hiljaisempaa. Muutos voi olla 
suuri varsinkin silloin kun keskustalle on avautunut selvä kasvusuunta ja kasvun 
tarve esimerkiksi liiketila- tai asuntorakentamisessa. Joissakin kaupungeissa nopean 
kasvun aika on voinut sijoittua aikaan ennen vuosituhannen vaihdetta, mikä selittää 
vähäisempää rakentamista tämän jälkeen. Lisäksi vanhojen rakennusten ottaminen 
uuteen käyttöön ei näy valmistumisvuoden mukaan tehdyssä tilastossa, mikä jättää 
piiloon esimerkiksi vanhojen teollisuus- ja varastorakennusten saneeraamisen kau-
pan ja muiden palvelujen toimitiloiksi tai asunnoiksi.
Kaupan alueiden rakennuskannan kerrosala on kasvanut suurimmalla osalla kau-
punkiseutuja yli puolella vuosina 2000–2012. Kasvu on ollut yhdeksällä kaupunkiseu-
dulla määrällisesti suurempaa kuin keskusta-alueilla yhteen laskettuna. Suurimpia 
näistä seuduista ovat Lahti, Kuopio, Hämeenlinna, Lappeenranta ja Kouvola. Tämän 
lisäksi Tampereen ja Porin kaupunkiseuduilla kaupan alueiden rakennuskannan kas-
vun määrä ylitti pääkeskustan kerrosalan kasvun. Porvoon kaupunkiseudulla kaupan 
alueiden kerrosalan kasvu oli yli kaksinkertainen keskusta-alueeseen verrattuna. 
Suurista kaupunkiseuduista Jyväskylässä kaupan alueiden rakennusten kerrosalan 
kasvu on ollut vaatimatonta, mutta kerrosalan määrä yhteensä on melko suuri, eli 
rakennuskanta on valmistunut jo ennen vuotta 2000.
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Helsingin ja Jyväskylän kaupunkiseutuja lukuun ottamatta suurimmilla kaupun-
kiseuduilla kaupan alueiden rakennuskannan koko on kasvanut nopeammin kuin 
alakeskusten. Alakeskukset ovat kerrosalaltaan edelleen kaupan alueita suurempia 
muun muassa Tampereen, Turun, Oulun, Jyväskylän ja Porin seuduilla. Sen sijaan 
esimerkiksi Lahden ja Kuopion seuduilla sekä pääosassa pienempiä kaupunkiseutuja 
kaupan alueiden kerrosala on suurempi kuin alakeskusten yhteenlaskettu kerrosala.
Pääkeskustojen osuus kaupunkiseutujen kaikkien rakennusten kerrosalasta on ai-
kavälillä 2000–2012 vähentynyt 19 prosentista 17 prosenttiin. Vaikka pääkeskustoihin 
on sijoittunut melko paljon uutta rakentamista, muualla seutujen alueella on raken-
nettu suhteellisesti vielä enemmän. Myös alakeskusten kasvu selittää pääkeskustojen 
aseman heikkenemistä. Taajaman harvemmin rakennettuihin osiin tai reunoille on 
ollut helpompi sijoittaa uutta rakennuskantaa, mikä on myös voinut vähentää pääkes-
kustojen osuutta uudisrakentamisessa. Uuden laajan alueen toteuttaminen muualla 
kuin keskustassa pienentää keskustan osuutta. Kuopiossa, Vaasassa ja Rovaniemellä 
noin 25 prosenttia rakennusten kerrosalasta sijaitsi pääkeskustassa vielä vuonna 2000, 
mutta seuraavan 12 vuoden aikana osuus on pienentynyt useammalla prosenttiyksi-
köllä (kuva 17). Niillä seuduilla, joilla pääkeskustan osuus rakennuskannasta on ollut 
alhaisempi, osuuden pieneneminenkin on ollut maltillisempaa. Pääkeskustan osuus 
on korkein Iisalmen seudulla, jossa noin 28 prosenttia seudun kerrosalasta sijaitsee 
keskustassa. Vain kolmella seudulla, Kajaanin, Kemi-Tornion ja Imatran seuduilla, 
pääkeskustojen osuus seudun rakennusten kerrosalasta on kasvanut. Imatralla kes-
kustan osuus jää silti edelleen noin seitsemään prosenttiin, mikä on matalin osuus 
kaikista kaupunkiseuduista.
Alakeskusten osuus koko kaupunkiseudun kerrosalasta on vähentynyt lähes kai-
killa niillä seuduilla, joilla on alakeskuksia. Osuuden pieneneminen on kuitenkin ollut 
paljon vähäisempää kuin pääkeskustoissa. Alakeskusten kehitys on pysytellyt siis 
likipitäen samassa vauhdissa kuin koko kaupunkiseudun kasvu. Helsingin kaupun-
kiseudulla alakeskuksissa sijaitsee 16 prosenttia koko kaupunkiseudun kerrosalasta. 
Muista kaupunkiseuduista vain Tampereen, Turun ja Jyväskylän kaupunkiseuduilla 
alakeskusten osuus kerrosalasta ylittää edes viisi prosenttia.
Kaupan alueiden osuus koko kaupunkiseudun rakennusten kerrosalasta on kasva-
nut 2000-luvulla kaikilla suurilla ja keskisuurilla kaupunkiseuduilla Jyväskylää lukuun 
ottamatta. Osuus on edelleen melko pieni, keskimäärin vain neljä prosenttia. Kaupan 
alueiden osuus kaupunkiseudun kerrosalasta on suurin Lappeenrannan (8 %), Porvoon 
(8 %) ja Kuopion (8 %) kaupunkiseuduilla.
Kaupunkiseutujen keskusta-alueet ovat tiiviisti rakennettuja (kuva 18). Pääkes-
kustojen aluetehokkuus eli rakennusten kerrosala suhteessa alueen maapinta-alaan 
on kaikilla kaupunkiseuduilla yhteensä keskimäärin noin 0,60 ja alakeskusten 0,34. 
Aluetehokkuus vaihtelee kaupunkiseuduittain ja pääsääntöisesti laskee seudun koon 
pienentyessä. Tiiveimmin rakennettu on Helsingin keskusta-alue, jossa aluetehokkuus 
on lähes 1,0. Kaikkiaan 11 kaupunkiseudulla pääkeskustan aluetehokkuus on yli 0,5. 
Muilla pienemmillä seuduilla aluetehokkuus vaihtelee pääsääntöisesti välillä 0,25–0,5.
Alakeskusten aluetehokkuus on suurimmassa osassa kaupunkiseutuja alle puolet 
pääkeskustan aluetehokkuudesta. Helsingin kaupunkiseudun alakeskusten keski-
määräinen aluetehokkuus on noin 0,41, mikä vastaa keskisuurten kaupunkien pää-
keskustojen aluetehokkuutta. Kaikkiaan seitsemällä kaupunkiseudulla alakeskusten 
aluetehokkuus yhteenlaskettuna on yli 0,25 eli samaa suuruusluokkaa kuin pienten 
kaupunkiseutujen pääkeskustoissa.
Kaupan alueiden keskimääräinen aluetehokkuus on vain noin 0,19. Yhdelläkään 
kaupunkiseudulla kaupan alueiden aluetehokkuus ei ylitä 0,3:a. Tehokkaimmin ra-
kennettuja kaupan alueita on Helsingin ja Kouvolan kaupunkiseuduilla. Kaupan alu-
eiden aluetehokkuus ei juuri vähene seudun koon pienentyessä, vaan tehokkuuteen 
vaikuttaa enemmän paikallinen maantiede ja alueen suunnittelutapa.
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Taulukko 10. Rakennusten kerrosala ja kerrosalan muutos kaupunkiseutujen pääkeskustoissa, 
alakeskuksissa ja kaupan alueilla vuosina 2000–2012. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
PÄÄKESKUSTAT
Kaupunkiseutu Kerrosala 2000 Kerrosala 2012 Kerrosalan muutos 
2000–2012
Helsinki 16 885 000 18 704 000 1 819 000
Tampere 3 716 000 4 117 000 401 000
Turku 3 923 000 4 587 000 664 000
Oulu 1 415 000 1 791 000 377 000
Jyväskylä 1 253 000 1 472 000 219 000
Lahti 1 820 000 2 027 000 208 000
Pori 1 299 000 1 394 000 95 000
Kuopio 1 651 000 1 759 000 108 000
Hyvinkää-Riihimäki 963 000 1 150 000 187 000
   *Hyvinkää 545 000 655 000 110 000
   *Riihimäki 418 000 494 000 77 000
Kotka-Hamina 783 000 915 000 133 000
   *Kotka 597 000 718 000 121 000
   *Hamina 186 000 197 000 11 000
Vaasa 1 231 000 1 389 000 158 000
Joensuu 699 000 870 000 170 000
Hämeenlinna 851 000 896 000 45 000
Lappeenranta 632 000 705 000 72 000
Kouvola 494 000 519 000 25 000
Rovaniemi 779 000 859 000 80 000
Seinäjoki 408 000 513 000 105 000
Kemi-Tornio 560 000 660 000 100 000
   *Kemi 382 000 425 000 42 000
   *Tornio 178 000 236 000 58 000
Porvoo 416 000 465 000 49 000
Mikkeli 587 000 697 000 110 000
Kokkola 419 000 503 000 84 000
Rauma 458 000 522 000 64 000
Lohja 270 000 309 000 39 000
Salo 397 000 466 000 69 000
Imatra 161 000 198 000 37 000
Kajaani 419 000 487 000 68 000
Pietarsaari 341 000 339 000 -1 000
Savonlinna 377 000 409 000 32 000
Forssa 399 000 426 000 27 000
Varkaus 307 000 337 000 29 000
Raahe 142 000 161 000 19 000
Valkeakoski 224 000 240 000 16 000
Heinola 257 000 282 000 25 000
Iisalmi 364 000 406 000 41 000
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ALAKESKUKSET
Kaupunkiseutu Kerrosala 2000 Kerrosala 2012 Kerrosalan muutos 
2000–2012
Helsinki 12 881 000 15 262 000 2 381 000
Tampere 1 202 000 1 540 000 338 000
Turku 1 046 000 1 270 000 224 000
Oulu 450 000 575 000 125 000
Jyväskylä 453 000 531 000 78 000
Lahti 189 000 222 000 33 000
Pori 265 000 287 000 22 000
Kuopio 146 000 173 000 28 000
Hyvinkää-Riihimäki 48 000 47 000 -1 000
Kotka-Hamina 149 000 193 000 44 000
Vaasa 268 000 299 000 31 000
Joensuu 116 000 124 000 8 000
Hämeenlinna 149 000 163 000 14 000
Lappeenranta 95 000 104 000 8 000
Kouvola 199 000 230 000 31 000
Kemi-Tornio 74 000 70 000 -4 000
Mikkeli 30 000 44 000 14 000
Salo 33 000 43 000 10 000
Imatra 131 000 136 000 5 000
Forssa 27 000 33 000 6 000
Raahe 26 000 45 000 19 000
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KAUPAN ALUEET
Kaupunkiseutu Kerrosala 2000 Kerrosala 2012 Kerrosalan muutos 
2000–2012
Helsinki 2 589 000 3 651 000 1 062 000
Tampere 660 000 1 245 000 585 000
Turku 506 000 930 000 424 000
Oulu 335 000 538 000 202 000
Jyväskylä 531 000 556 000 25 000
Lahti 246 000 506 000 260 000
Pori 164 000 272 000 107 000
Kuopio 348 000 554 000 206 000
Hyvinkää-Riihimäki 82 000 147 000 65 000
Kotka-Hamina 83 000 115 000 32 000
Vaasa 171 000 218 000 47 000
Joensuu 184 000 254 000 70 000
Hämeenlinna 91 000 165 000 74 000
Lappeenranta 246 000 369 000 123 000
Kouvola 191 000 346 000 155 000
Rovaniemi 119 000 189 000 70 000
Seinäjoki 179 000 273 000 94 000
Kemi-Tornio 129 000 205 000 77 000
Porvoo 129 000 240 000 111 000
Mikkeli 91 000 126 000 35 000
Kokkola 112 000 207 000 95 000
Rauma 78 000 87 000 10 000
Lohja 86 000 150 000 64 000
Salo 91 000 164 000 73 000
Imatra 92 000 108 000 16 000
Kajaani 71 000 95 000 24 000
Pietarsaari 19 000 19 000 0
Savonlinna 30 000 26 000 -3 000
Forssa 94 000 142 000 48 000
Varkaus 73 000 70 000 -3 000
Raahe 39 000 61 000 22 000
Heinola 12 000 32 000 20 000
Iisalmi 66 000 64 000 -2 000
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Kuva 16. Rakennusten kerrosalan suhteellinen muutos 2000–2012 kaupunkiseutujen pääkeskustoissa, alakeskuk-
sissa ja kaupan alueilla. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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Kuva 17. Kaupunkiseutujen pääkeskustojen, 
alakeskusten ja kaupan alueiden rakennusten 
kerrosalan osuus koko kaupunkiseututaajaman 
rakennusten kerrosalasta 2000 ja 2012. 
Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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Kuva 18. Aluetehokkuus (k-m2/m2) kaupunkiseutujen pää-
keskustoissa, alakeskuksissa ja kaupan alueilla vuonna 2012 
Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus. 
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5.3 
Keskustojen asutus
Keskusta-asuminen lisää keskustojen elävyyttä. Asukkaat tuovat kysyntää keskusto-
jen palveluille ja elämää alueelle myös iltaisin ja viikonloppuisin. Vilkas kaupunkiti-
lan käyttö lisää viihtyisyyttä ja turvallisuuden tunnetta. Palvelujen saavutettavuus on 
keskustoissa erittäin hyvä. Samoin työ- ja opiskelupaikat ovat usein lyhyen matkan 
päässä. Keskustat ovat myös arvostettuja asuinalueita, ja keskusta-asuntojen osuus 
kiinteistövarallisuudesta on huomattavasti suurempi kuin niiden osuus kokonais-
kerrosalasta. Keskustojen yhteyteen sijoittuvat suurelta osin kaupunkien tiiveimmin 
asutut alueet. Keskustat vetävät puoleensa asukkaita, jotka arvostavat keskusta-
palveluja, alueen elävyyttä sekä liikkumismahdollisuuksia jalkaisin, pyörällä tai 
joukkoliikenteellä. 
5.3.1 
Asutuksen muutokset yhteensä ja kaupunkiseuturyhmittäin
Koko maassa keskusta-alueilla asui vuonna 2012 noin 830 000 asukasta eli 15 prosent-
tia suomalaisista. Kaupunkiseutujen pääkeskustojen asukasmäärä oli noin 485 000, 
kaupunkiseutujen alakeskusten noin 267  000 ja kaupunkiseutujen ulkopuolisten 
keskusta-alueiden noin 77 000 (kuva 19). Kaupunkiseutujen asukkaista noin 20 pro-
senttia asuu pääkeskustan tai alakeskuksen keskusta-alueella. Kaupan alueiden asu-
kasmäärä on pieni, vuonna 2012 vain noin 38 000. Kaupunkiseuduilla noin prosentti 
asukkaista sijoittuu kaupan alueille.
Keskusta-alueilla asuvien osuus koko maassa on kasvanut lähinnä kaupunkiseu-
tujen kasvun myötä. Kaupunkiseuduilla keskustassa asuvien osuus on pysynyt vii-
meiset 20 vuotta samalla tasolla, noin 20 prosentissa (kuva 20). Keskustassa asuvien 
osuus kaupunkiseuduilla laski hienokseltaan vuosituhannen alussa, mutta on aivan 
viime vuosina noussut pari promillea. 
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Kuva 19. Asukasmäärän kehitys kaupunkiseutujen pääkeskustoissa ja alakeskuksissa, kaupunki-
seutujen ulkopuolisilla keskusta-alueilla sekä keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla vuosina 
1990–2010. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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Kuva 20. Keskusta-alueiden (pääkeskustat ja alakeskukset yhteensä) asukasmäärän osuus asu-
kasmäärästä koko maassa, kaupunkiseuduilla ja muualla maassa (kaupunkiseutujen ulkopuolella) 
vuosina 1990, 2000 ja 2010. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Kaupunkiseutujen kaikista keskusta-alueilla asuvista kaksi kolmasosaa asuu pää-
keskustassa. Suurissa alakeskuksissa väestömäärän kasvu on ollut 2000-luvulla kui-
tenkin kaksi kertaa nopeampaa kuin pääkeskustoissa. Vuosina 2000–2012 suurten 
alakeskusten asukasmäärä on kasvanut 17 prosenttia ja pääkeskustojen vain noin 
yhdeksän prosenttia. Kaupunkiseutujen pienten alakeskusten asukasmäärän kasvu 
on ollut vähäisempää, noin viisi prosenttia. Riittävän suuret alakeskukset ovat siis 
vetäneet puoleensa asutusta ja niihin on sijoittunut paljon uutta kerrostalorakentamis-
ta. Kaupunkiseutujen ulkopuolisten keskusta-alueiden asukasmäärä on vähentynyt 
hieman viimeisen 20 vuoden aikana.
Kaupunkiseuturyhmittäisessä vertailussa suurten kaupunkiseutujen pääkeskus-
tojen ja alakeskusten ikäjakaumat eroavat muiden kaupunkiseutujen vastaavista 
jakaumista. Helsingin, Tampereen ja Turun pääkeskustojen alueella yhteenlaskettuna 
18–29-vuotiaiden nuorten aikuisten ikäryhmä on kasvanut nopeasti viimeisen 20 vuo-
den aikana (kuva 21). Pääkeskustasta on tullut yhä leimallisemmin opiskelijoiden ja 
työelämään astuvien ikäluokkien asuinpaikka. Muiden ikäluokkien koossa on tapah-
tunut kolmen suurimman kaupunkiseudun pääkeskustoissa vain pieniä muutoksia. 
Kooltaan suurin on edelleen 30–49-vuotiaiden ikäryhmä, johon kuuluvien määrä on 
aivan viime vuosina kasvanut määrällisesti 18–29-vuotiaiden määrää nopeammin. 
Alle 18-vuotiaiden määrä suhteessa 30–49-vuotiaiden määrään on melko pieni, 
mikä kertoo siitä, että pääkeskustoissa lapsiperheiden keskikoko on keskimääräistä 
pienempi, tai siitä, että pääkeskustoissa tyypillisesti asuu melko paljon lapsettomia 
aikuistalouksia. Viime vuosina lasten lukumäärä on hieman kasvanut, mikä saattaa 
kuvastaa pääkeskustan kasvavaa vetovoimaa myös lapsiperheiden asuinpaikkana. 
Suhteellisesti nopeimmin aivan viime vuosina on kasvanut 65–74-vuotiaiden ikäryh-
mä, johon kuuluvien määrä laski pääkeskustoissa vielä vuosina 1990–2005.
Muiden 31 kaupunkiseudun pääkeskustoissa 18–29-vuotiaiden ikäryhmä on kasva-
nut nopeammin kuin suurimmilla kaupunkiseuduilla (kuva 21). Tätä selittänee osit-
tain opiskelija-asumisen sijoittuminen entistä enemmän pääkeskustaan. Sen sijaan 
30–49-vuotiaiden määrä on vähentynyt muilla seuduilla etenkin vuosina 1995–2005, 
mihin lienee osin syynä lapsiperheiden muutto omakotitaloihin kauemmas pääkeskus-
tasta. Tämä näkyy myös lasten määrän lievänä laskuna. Muilla kuin kolmella suurim-
malla seudulla vähintään 75-vuotiaiden asukkaiden määrä pääkeskustassa on kasva-
nut likipitäen yhtä nopeasti kuin 18–29-vuotiaiden. Myös 50–64-vuotiaiden määrä on 
kasvanut jonkin verran, mutta 65–74-vuotiaiden ei juurikaan. Väestön ikärakenteen 
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näkökulmasta kaupunkiseutujen pääkeskustoissa nousevat esiin kasvavat nuorten 
aikuisten ja vanhusten ryhmät. Molemmille ryhmille on ominaista pienet yhden tai 
kahden hengen asuntokunnat, joille keskustojen pienemmät asunnot sopivat. Muuten 
näiden kahden ryhmän elämäntilanteet ja sitä kautta tarpeet keskusta-alueen kehittä-
miselle eroavat monelta osin toisistaan.
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Kuva 21. Kaupunkiseutujen pääkeskustojen asukasmäärän kehitys ikäryhmittäin vuosina 1990–
2010. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Kolmen suurimman kaupunkiseudun alakeskuksissa yhteenlaskettuna 30–49-vuoti-
aat on yleisin ikäryhmä (kuva 22). Ikäryhmän koko pieneni vuosituhannen vaihteessa, 
mutta on viime vuosina kääntynyt lievään nousuun. 50–64-vuotiaiden määrä kasvoi 
1990-luvulla nopeasti. 2000-luvulla 18–29-vuotiaiden ja 50–64-vuotiaiden määrät ovat 
kasvaneet samaa tahtia. Suhteellisesti nopeimmin kolmen suurimman kaupunki-
seudun alakeskuksissa ovat kasvaneet vähintään 75-vuotiaiden ja 65–74-vuotiaiden 
ikäryhmät. Alle 18-vuotiaiden määrä on puolestaan vähentynyt. Alakeskusten merki-
tys lapsiperheiden asuinpaikkana on vähentynyt ja niistä on tullut entistä enemmän 
eläkeikäisten, työikäisten aikuistalouksien ja opiskelijoiden asuinpaikka.
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Muilla kaupunkiseuduilla 30–49-vuotiaiden ja alle 18-vuotiaiden määrät alakes-
kuksissa ovat vähentyneet jyrkästi. Alakeskukset eivät näissä pienemmissä kaupun-
geissa ole lapsiperheille yhtä houkutteleva asuinpaikka kuin aiemmin. 18–29-vuotiai-
den määrä on pysynyt suurin piirtein samalla tasolla, eli alakeskusten asema nuorten 
aikuisten asuinpaikkana on säilynyt muun muassa sopivan kokoisen asuntokannan 
vuoksi. Nopeimmin alakeskuksissa on kasvanut vähintään 75-vuotiaiden ikäryhmä, 
vuosina 2000–2012 jopa 50 prosentilla. Myös 65–74-vuotiaiden ja 50–64-vuotiaiden 
ikäryhmät ovat kasvaneet. Alakeskuksista on keskisuurissa ja pienissä kaupungeissa 
muodostumassa ikääntyneiden suosima asuinpaikka.
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Kuva 22. Kaupunkiseutujen alakeskusten asukasmäärän kehitys ikäryhmittäin vuosina 1990–2010. 
Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Kaupan alueilla asutuksen muutokset muistuttavat hyvin pitkälle alakeskuksia (kuva 
23). Osa kaupan alueista sijaitseekin lähiökeskusten yhteydessä. Ikäryhmien kehitys 
kaupan alueilla heijastelee kuitenkin taajamien asuinalueiden muutosta yleisemmin 
ja kertoo myös eri ikäryhmien suuntautumisesta suhteessa palveluihin. Päämuutos-
suunta on yli 50-vuotiaiden ja 18–29-vuotiaiden määrän kasvu. Suurimmilla kau-
punkiseuduilla on havaittavissa myös lapsiperheiden ikäryhmien määrän kasvua 
aivan viime vuosina, mikä kertoo siitä, että uutta asumista suunnataan nyt kaupan 
alueiden tuntumaan. Muilla kaupunkiseuduilla lapsiperheiden määrä kaupan alu-
eilla on puolestaan laskusuunnassa.
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Kuva 23. Kaupunkiseutujen keskusta-alueiden ulkopuolisten kaupan alueiden asukasmäärän kehitys 
ikäryhmittäin vuosina 1990–2010. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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5.3.2. 
Asutuksen muutokset ja asukastiheys eri kaupunkiseuduilla 
Kaupunkiseutujen pääkeskustat ovat varsin erikokoisia asukasmäärältään. Helsingin 
keskusta-alueella asuu noin 173 000 asukasta, mikä on 36 prosenttia kaikkien kaupun-
kiseutujen pääkeskustojen asukkaista (taulukko 11). Tampereen pääkeskustan asukas-
määrä on noin 44 000 ja Turun 45 000 asukasta. Kolmen suurimman kaupunkiseudun 
pääkeskustojen alueilla asuu yhteensä noin 54 prosenttia kaikkien kaupunkiseutujen 
pääkeskustojen asukkaista. Asukasmäärältään neljänneksi suurin keskusta on Lahden 
kaupunkiseudun 20 000 asukkaan pääkeskusta. Yli 10 000 asukkaan keskusta-alue on 
myös Oulun, Jyväskylän, Kuopion ja Vaasan kaupunkiseuduilla. Asukasmäärältään 
pieni keskusta on muun muassa Kouvolassa, Seinäjoella ja Imatralla. Pienimmillä 
kaupunkiseuduilla pääkeskustan asukasmäärä on vain reilu tuhat. 
Pääkeskusten asukasmäärissä 2000-luvulla tapahtuneissa muutoksissa voidaan 
havaita hyvin erilaisia kehityssuuntia kaupunkiseutujen välillä (kuva 24). Määräl-
lisesti yli puolet pääkeskustojen asukasmäärän kasvusta on tapahtunut kolmella 
suurimmalla seudulla. Pääkeskustassa asuvien määrä on vähentynyt vain viidellä 
kaupunkiseudulla. Kaupunkiseutujen pääkeskustojen suhteellinen väestönmuutos 
vaihtelee Tornion pääkeskustan 27 prosentin kasvusta Forssan viiden prosentin vä-
estön vähentymiseen. Suurista kaupunkiseuduista eniten on kasvanut Oulun pää-
keskustan asukasmäärä. Keskisuurista kaupunkiseuduista asukasmäärän kasvu on 
ollut suhteellisesti suurinta Seinäjoen ja Rovaniemen pääkeskustoissa ja pienintä 
Kotkan–Haminan seudulla. Kaikki asukasmääräänsä menettäneet pääkeskustat sijait-
sevat pienillä kaupunkiseuduilla. Pienten kaupunkiseutujen pääkeskustoista Raahe 
ja Valkeakoski ovat kuitenkin kasvaneet ripeästi. Asukasmäärän muutos noudattaa 
monelta osin rakennusten kerrosalan muutosta, mutta asutuksen osalta ratkaisevaa 
on se, onko keskusta-alueelle toteutettu uutta laajempaa asuinaluetta.
Alakeskusten väestönkasvu on keskittynyt käytännössä vain viidelle suurimmalle 
kaupunkiseudulle (taulukko 12). Määrällisesti Helsingin kaupunkiseudun alakeskus-
ten kasvutahti on omaa luokkaansa, mutta suhteellisesti eniten on kasvanut Tampe-
reen seudun alakeskusten asukasmäärä. Monilla keskisuurilla kaupunkiseuduilla ala-
keskusten asukasmäärä on vähentynyt, eniten Porissa ja Joensuussa. Hyvin pienissä 
alakeskuksissa suhteelliset muutokset ovat jopa varsin nopeita. Alakeskusten kehitys 
vaikuttaa siis väestön suhteen hyvin kahtiajakoiselta. Keskisuurten kaupunkien ala-
keskusten elinvoimaisuus asuinpaikkana kaipaa huomiota osakseen.
Toisin kuin asukasmäärä, asuntokuntien eli asuttujen asuntojen määrä on kasvanut 
kaikkien kaupunkiseutujen pääkeskustoissa (kuva 25, taulukko 11). Asuntokunti-
en määrä pääkeskustoissa yhteensä on kasvanut yhdeksän prosenttia. Helsingin ja 
Turun pääkeskustoissa suhteellinen kasvu jää tätä alhaisemmaksi. Osassa suurim-
pia kaupunkeja asuntokuntien määrän kasvu on asukasmäärän kasvua hitaampaa. 
Asuntokuntien koko ei kuitenkaan ole kasvanut, joten tämä voi tarkoittaa sitä, että 
asuntokuntiin kuulumattoman väestön, kuten asuntoloiden ja laitosten asukkaiden, 
määrä on kasvanut. 
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Taulukko 11. Kaupunkiseutujen pääkeskustojen asukasmäärä ja asuttujen asuntojen määrä sekä määrien muutos 
vuosina 2000 ja 2012. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Kaupunkiseutu Asukasmäärä 
2000
Asukasmäärä 
2012
Asukasmäärän 
muutos 
2000-2012
Asuntokuntia 
2000
Asuntokuntia 
2010
Asuntokuntien 
määrän muutos 
2000-2012
Helsinki 159 612 172 625 13 013 96 425 101 602 5 177
Tampere 40 345 44 181 3 836 25 572 27 896 2 324
Turku 41 697 44 995 3 298 26 559 28 459 1 900
Oulu 13 303 16 611 3 308 8 619 10 571 1 952
Jyväskylä 11 617 13 651 2 034 7 598 8 786 1 188
Lahti 20 966 22 508 1 542 13 056 14 549 1 493
Pori 9 733 11 026 1 293 6 421 7 450 1 029
Kuopio 16 615 18 841 2 226 10 443 11 977 1 534
Hyvinkää-
Riihimäki
11 400 12 244 844 6 916 7 744 828
   *Hyvinkää 6 400 6 744 344 3 770 4 208 438
   *Riihimäki 5 000 5 500 500 3 146 3 536 390
Kotka-Hamina 9 806 9 899 93 6 216 6 587 371
   *Kotka 8 474 8 478 4 5 353 5 611 258
   *Hamina 1 332 1 421 89 863 976 113
Vaasa 14 265 14 636 371 8 500 9 058 558
Joensuu 7 646 8 653 1 007 5 062 5 762 700
Hämeenlinna 9 739 10 287 548 6 184 6 838 654
Lappeenranta 7 672 8 388 716 5 057 5 736 679
Kouvola 3 285 3 588 303 2 151 2 310 159
Rovaniemi 7 898 9 268 1 370 4 822 5 912 1 090
Seinäjoki 2 751 3 458 707 1 780 2 322 542
Kemi-Tornio 4 769 5 365 596 2 961 3 395 434
   *Kemi 3 333 3 542 209 2 087 2 346 259
   *Tornio 1 436 1 823 387 874 1 049 175
Porvoo 4 682 4 947 265 2 774 2 980 206
Mikkeli 5 178 5 251 73 3 243 3 428 185
Kokkola 3 941 4 096 155 2 375 2 648 273
Rauma 4 062 4 179 117 2 330 2 474 144
Lohja 2 966 3 100 134 1 874 2 068 194
Salo 2 921 3 364 443 1 895 2 174 279
Imatra 1 648 1 818 170 1 138 1 279 141
Kajaani 4 118 4 349 231 2 714 2 935 221
Pietarsaari 3 094 3 048 -46 1 875 1 975 100
Savonlinna 3 505 3 570 65 2 229 2 355 126
Forssa 4 675 4 427 -248 2 825 2 899 74
Varkaus 2 948 2 826 -122 2 011 2 063 52
Raahe 1 148 1 277 129 722 764 42
Valkeakoski 1 643 1 868 225 1 043 1 173 130
Heinola 2 818 2 766 -52 1 771 1 926 155
Iisalmi 3 681 3 646 -35 2 185 2 346 161
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Taulukko 12. Kaupunkiseutujen alakeskusten asukasmäärä ja asuttujen asuntojen määrä sekä mää-
rien muutos vuosina 2000 ja 2012. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Kaupunkiseutu Asukasmäärä 
2000
Asukasmäärä 
2012
Asukasmää-
rän muutos 
2000-2012
Asuntokuntia 
2000
Asuntokuntia 
2010
Asuntokuntien 
määrän muutos 
2000-2010
Helsinki 173 373 195 711 22 338 90 228 105 097 14 869
Tampere 13 964 17 412 3 448 7 745 10 461 2 716
Turku 14 595 16 188 1 593 8 354 9 949 1 595
Oulu 7 416 8 243 827 4 337 5 125 788
Jyväskylä 7 033 7 792 759 3 753 4 650 897
Lahti 2 229 2 245 16 1 153 1 356 203
Pori 2 935 2 692 -243 1 643 1 714 71
Kuopio 2 951 2 801 -150 1 546 1 705 159
Hyvinkää-
Riihimäki
368 350 -18 178 176 -2
Kotka-Hamina 1 630 1 771 141 1 030 1 257 227
Vaasa 3 742 3 618 -124 2 082 2 188 106
Joensuu 1 947 1 758 -189 935 918 -17
Hämeenlinna 1 363 1 404 41 809 933 124
Lappeenranta 1 298 1 265 -33 789 825 36
Kouvola 2 070 2 022 -48 1 287 1 383 96
Kemi-Tornio 655 600 -55 348 358 10
Mikkeli 266 210 -56 125 119 -6
Salo 504 538 34 278 318 40
Imatra 889 818 -71 588 602 14
Forssa 165 209 44 91 105 14
Raahe 242 182 -60 122 113 -9
Monilla suurilla ja keskisuurilla kaupunkiseuduilla asuntokuntien määrä pääkes-
kustoissa on kasvanut yli 10 prosenttia vuosina 2000–2012. Ainoastaan Vaasassa ja 
Kouvolassa kasvu on jäänyt tätä pienemmäksi. Suurinta kasvu on ollut Seinäjoen 
pääkeskustassa, noin 30 prosenttia. Pienemmillä seuduilla asuntokuntien määrän 
kasvu pääkeskustassa on useimmiten alle 10 prosenttia, mutta osalla seuduista, kuten 
Torniossa, Salossa, Imatralla ja Valkeakoskella, selvästi tätä enemmän.
Kuuden suurimman kaupunkiseudun alakeskuksissa asuntokuntien määrä on 
kasvanut 2000-luvun aikana varsin nopeasti. Helsingin kaupunkiseudun alakeskuk-
sissa asuntokuntien määrä on noussut 16 prosenttia, Tampereen kaupunkiseudulla 
jopa 35 prosenttia. Keskisuurista kaupunkiseuduista muun muassa Kotka–Haminan 
ja Hämeenlinnan kaupunkiseduilla asuntokuntien määrä on kasvanut nopeasti ja 
suhteellisesti paljon enemmän kuin asukasmäärä. Tämä on edellyttänyt paljon uutta 
asuntorakentamista. Neljällä kaupunkiseudulla asuntokuntien määrä on vähenty-
nyt, eniten Mikkelin alakeskuksessa, viisi prosenttia. Asuntokuntien väheneminen 
tarkoittaa yleensä tyhjien asuntojen määrän kasvua. 
Asumisväljyyden ja asuntokuntien keskikoon muutokset vaikuttavat paljon siihen, 
miten asukasmäärä alueella muuttuu ja miten uusi asuntotuotanto siihen vaikuttaa. 
Asumisväljyys on kasvanut Suomessa pitkään ja samalla asuntokuntien keskikoko 
on pienentynyt. Kaupunkiseutujen pääkeskusta-alueilla yhteenlaskettuna muutos 
näyttää kuitenkin pysähtyneen noin vuoden 2007 tienoilla, ja on viitteitä siitä, että 
kehitys olisi kääntymässä hienokseltaan toiseen suuntaan ainakin hetkeksi. Ala-
keskuksissa yhteenlaskettuna asumisväljyys on vielä lisääntynyt ja asuntokuntien 
keskikoko laskenut, mutta selvästi hitaammin kuin aiemmin. 
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Asuntotuotanto vaikuttaa osaltaan asumisväljyyden kehitykseen. Mikäli rakenne-
taan riittävästi pieniä asuntoja pienille asuntokunnille, asumisväljyys ei nouse aina-
kaan kovin paljoa ja asukasmäärä kasvaa. Suuriin asuntoihin painottuva asuntotuo-
tanto voi johtaa siihen, että osalla pienistä asuntokunnista on entistä suurempi asunto 
ja asumisväljyys kasvaa. Toisaalta kookkaiden asuntojen rakentaminen lisää pulaa 
pienistä asunnoista, mikä nostaa asumisen hintatasoa, johtaa ahtaaseen asumiseen 
ja näin pienentää asumisväljyyttä. Toisaalta tilavat asunnot tarjoavat lapsiperheille 
mahdollisuuksia asua keskustoissa. On oletettavaa, että asuntokuntien keskikoko 
keskusta-alueilla pysyy jatkossa suurin piirtein nykytasolla. Toisaalta keskusta-
asutuksen painottuminen entistä enemmän nuoriin aikuisiin ja ikääntyneisiin voi 
jatkossa lisätä edelleen pienten asuntokuntien osuutta. 
Kuva 24. Asukasmäärän suhteellinen muutos vuosina 2000–2012 kaupunkiseutujen pääkeskustois-
sa ja alakeskuksissa. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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Kuva 25. Asuntokuntien määrän suhteellinen muutos vuosina 2000–2012 kaupunkiseutujen pää-
keskustoissa ja alakeskuksissa. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Vaikka kaikilla kaupunkiseuduilla yhteensä keskusta-alueilla asuvien osuus on pysy-
tellyt viimeiset 20 vuotta tasaisesti noin 20 prosentissa, yksittäisillä kaupunkiseuduilla 
on tapahtunut eriasteisia muutoksia. Keskusta-alueilla asuvien osuus ylipäätään 
vaihtelee myös paljon seutujen välillä. 
Pääkeskustan osuus koko kaupunkiseudun asukasmäärästä vaihtelee Imatran ja 
Raahen noin kuudesta prosentista Iisalmen, Kuopion ja Vaasan reiluun 20 prosenttiin 
(kuva 26). Noin puolet kaupunkiseuduista on sellaisia, joissa pääkeskustassa asuvien 
osuus kaupunkiseudun asukkaista on kasvanut vuosina 2000–2012. Kasvu on ollut suh-
teellisesti nopeinta Porin, Kuopion, Rovaniemen ja Kemi–Tornion kaupunkiseuduilla. 
Eniten pääkeskustan asukasmäärän osuus kaupunkiseudun asukkaista on pienentynyt 
Vaasassa, jossa osuus on edelleen muihin kaupunkiseutuihin verrattuna hyvin suuri. 
Yleispiirteisellä tasolla pääkeskustan osuus kaupunkiseudun asukasmäärästä on 
pienentynyt kaupunkiseuduilla, joiden asukasmäärä kokonaisuudessaan on kasva-
nut voimakkaasti. Usealla suurella ja keskisuurella seudulla koko kaupunkiseudun 
kasvu on ollut niin nopeaa, että asuntorakentaminen keskustaan ei ole riittänyt tuo-
maan keskustoihin yhtä nopeaa kasvua. Edes Oulun pääkeskustan asukasmäärän 
kasvu neljänneksellä ei ole riittänyt kohottamaan keskustan asukasmäärän osuutta 
koko seudun asukasmäärästä kuin ainoastaan 0,2 prosenttiyksikköä. Pääkeskustat 
ovat pääosin kuitenkin pysyneet koko seudun kasvuvauhdissa hyvin mukana. 
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Pienimmillä kaupunkiseuduilla, joilla asukasmäärä on viime vuosina vähentynyt, 
pääkeskustan kehitys on ollut koko seutua suosiollisempaa. Esimerkiksi Varkaudessa 
ja Heinolassa pääkeskustan asukasmäärä on vähentynyt maltillisemmin kuin muu-
alla kaupunkiseututaajaman alueella, joten pääkeskustan osuus asukkaista on jopa 
noussut. Keskustan asema säilyy siis vetovoimaisena asuinpaikkana myös väestöään 
menettävillä alueilla. 
Alakeskusten osuus kaupunkiseutujen asukasmäärästä on muuttunut eri seuduil-
la vähemmän kuin pääkeskusten. Suurimmassa osassa kaupunkiseutuja osuus on 
hieman alentunut 2000-luvulla. Alakeskusten osuus väestöstä on kasvanut eniten 
Tampereen ja pienentynyt eniten Vaasan kaupunkiseudulla. Helsingin kaupunki-
seudulla osuus on kaikkein suurin, yli 15 prosenttia, ja se on pysynyt samalla tasolla. 
Vain viidellä seudulla alakeskuksissa asuu yli viisi prosenttia kaupunkiseudun asuk-
kaista. Oulun ja Kuopion kaltaisilla seuduilla alakeskusten jo valmiiksi pieni osuus 
asukasmäärästä on edelleen alentunut, mikä antaa aihetta huoleen alakeskusten 
elinvoimaisuudesta. 
Kuva 26. Kaupunkiseutujen pääkeskustojen ja alakeskusten asukasmäärän osuus koko kaupunki-
seututaajaman asukasmäärästä 2000 ja 2012. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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Kaupunkiseutujen pääkeskustojen asukastiheys on keskimäärin 5 700 asukasta neliö-
kilometrillä. Asukastiheys on korkein suurimmilla kaupunkiseuduilla (kuva 27). Koko 
maan keskiarvoa tiiviimpää pääkeskustojen asutus on vain seitsemällä seudulla: Hel-
singin, Tampereen, Turun, Lahden, Kotkan, Lappeenrannan ja Vaasan pääkeskustoissa. 
Keskisuurista kaupungeista pääkeskustan asukastiheys on alhaisin Kouvolassa ja Sei-
näjoella. Alhaisimmillaan asukastiheys on pienten kaupunkiseutujen pääkeskustoissa, 
joissa se on pääsääntöisesti 2 000–3 000 asukasta neliökilometrillä. Asukastiheyden kan-
nalta on ratkaisevaa, miten suurelta osin liiketilat sijaitsevat erillisten liikerakennusten 
sijaan asuinrakennusten kivijalassa ja miten paljon keskusta-alueeseen liittyy tiiviisti 
rakennettua kerrostaloasutusta tai väljempää pientaloasutusta. Myös kaupungin his-
toria ja paikalliset ominaispiirteet vaikuttavat pääkeskustan tiiviyteen.
Alakeskusten asukastiheys on keskimäärin noin 4 300 asukasta neliökilometrillä. 
Alakeskusten asukastiheys vaihtelee kuitenkin kaupunkiseutujen välillä enemmän 
kuin pääkeskustojen asukastiheys. Helsingin kaupunkiseudun alakeskusten yhteen-
laskettu asukastiheys on noin 5 300 asukasta neliökilometrillä, mikä on samaa suuruus-
luokkaa kuin monien keskisuurten kaupunkien pääkeskustoissa. Kuopiossa, Vaasassa 
ja Joensuussa alakeskusten asukastiheys oli samaa suuruusluokkaa kuin koko maan 
keskiarvo eli vain vähän pienempi kuin pääkeskustoissa. Sen sijaan Lahdessa ja Porissa 
alakeskusten asukastiheys jäi alle 2 000 asukkaaseen neliökilometrillä. Pienimmillä 
seuduilla alakeskusten asukastiheys oli alle 1 000 asukasta neliökilometrillä.
Kuva 27. Asukastiheys (as./km2) kaupunkiseutujen pääkeskustoissa ja alakeskuksissa vuonna 2012. 
Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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5.4 
Keskustojen työpaikat yhdyskuntarakenteessa
Keskusta-alueet ovat kaupunkiseutujen merkittävimpiä työpaikkojen keskittymiä, 
joiden työpaikat sijoittuvat valtaosin eri palvelualoille. Keskustojen yksityiset ja jul-
kiset palvelut kokoavat asiakkaita paitsi keskusta-alueen asukkaista, työntekijöistä 
ja yrityksistä, myös koko kaupunkiseudulta ja sen vaikutusalueelta sekä muualta 
tulevista matkailijoista. Palvelujen käytöstä ei ole saatavilla kattavaa tietoa, mutta 
työpaikkatietojen perusteella voidaan arvioida keskustojen kehitystä. Asiakkaiden 
lisäksi keskustat kokoavat myös merkittäviä työssäkäyntivirtoja. Työpaikkojen tar-
kastelu tuokin esille keskustojen aseman liikkumisen kohteena ja osana kaupunki-
seudun dynamiikkaa. Työpaikkojen määrä kokonaisuudessaan kuvaa keskustan 
elinvoimaisuutta, mutta tarkemmin voidaan katsoa myös eri toimialojen kehitystä 
ja toimialajakauman monipuolisuutta. 
5.4.1 
Työpaikkojen kokonaismäärän ja sijainnin muutokset 
Kaupunkiseutujen pääkeskustoissa sijaitsee noin 490  000 työpaikkaa. Pienten ja 
suurten alakeskusten työpaikkamäärä yhteensä on noin 160 000. Kaupunkiseutujen 
ulkopuolisissa keskustoissa on noin 75 000 työpaikkaa. Kaupunkiseutujen pääkes-
kustoissa sijaitsevien työpaikkojen määrä putosi 1990-luvun alun laman seurauksena 
jyrkästi, kuten muillakin alueilla. Tämän jälkeen pääkeskustojen työpaikkamäärä 
jälleen kasvoi, mutta ei kohonnut uudestaan lamaa edeltäneelle tasolle (kuva 28). Tällä 
vuosituhannella työpaikkojen kokonaismäärä on pysynyt suurin piirtein samalla 
tasolla sekä pääkeskustoissa että alakeskuksissa. Kaupan alueiden työpaikkamäärä 
on kasvanut selvästi ja on nyt 110 000 työpaikkaa. 
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Kuva 28. Työpaikkojen lukumäärä kaupunkiseutujen pääkeskustoissa ja alakeskuksissa, kaupun-
kiseutujen ulkopuolisilla keskusta-alueilla sekä keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla vuosina 
1990–2010. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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Kuva 29. Keskusta-alueilla (pääkeskustat ja alakeskukset yhteensä) sijaitsevien työpaikkojen osuus 
kaikista työpaikoista koko maassa, kaupunkiseuduilla ja muualla maassa (kaupunkiseutujen ulko-
puolella) vuosina 1990, 2000 ja 2010. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Viimeisen 20 vuoden aikana keskusta-alueilla sijaitsevien työpaikkojen osuus kaikis-
ta työpaikoista on pienentynyt kolmella prosenttiyksiköllä (kuva 29). 1990-luvulla 
osuuden lasku oli kuitenkin nopeampaa kuin 2000-luvulla. Edelleen kuitenkin yli 
kolmasosa kaikista työpaikoista sijaitsee keskustoissa. Kaupunkiseututaajamissa 
keskustassa sijaitsevien työpaikkojen määrä on vähentynyt 45 prosentista vuonna 
1990 40 prosenttiin vuonna 2010. Kaupunkiseutujen ulkopuolella keskusta-alueilla 
sijaitsevien työpaikkojen osuus on vain noin 15 prosenttia.
Viimeisen 20 vuoden aikana keskustojen osuus kaupunkiseudun kaikista työpai-
koista on pienentynyt kaikilla suurilla ja keskisuurilla kaupunkiseuduilla (kuva 30). 
Turun ja Porin kaupunkiseuduilla muutos on tosin ollut hyvin pieni. Lisäksi esimer-
kiksi Turun, Jyväskylän, Joensuun, Hämeenlinnan ja Lappeenrannan kaupunkiseu-
duilla osuus on kasvanut 2000-luvun puolella. Monilla seuduilla osuus on pysynyt 
2000-luvulla hyvin samalla tasolla. Esimerkiksi Oulussa ja Lahdessa muutokset ovat 
olleet pieniä.
Keskustassa sijaitsevien työpaikkojen osuus on pienentynyt eniten Kuopion (10 
%-yksikköä), Rovaniemen (14 %-yksikköä) ja Mikkelin (14 %-yksikköä) kaupun-
kiseuduilla. Näillä kaupunkiseuduilla työpaikat ovat siirtyneet pois keskustoista, 
sillä samaan aikaan kun työpaikkojen määrä on vähentynyt keskustoissa, muualla 
kaupunkiseututaajaman alueella on ollut kasvua. Myös suurimmassa osassa pieniä 
kaupunkiseutuja keskustassa sijaitsevien työpaikkojen osuus on pienentynyt. Heino-
lassa keskustan osuuden kasvu on ollut huomattava, mutta kehityksen taustalla on 
se, että työpaikat ovat vähentyneet muualla kaupunkiseututaajaman alueella paljon 
nopeammin kuin keskustassa.
Suomen kaupunkiseuduista Helsinki on ainoa, jossa yli puolet kaupunkiseudun 
työpaikoista sijaitsee keskusta-alueilla. Muilla suurilla ja keskisuurilla seuduilla 
keskustojen osuus vaihtelee pääsääntöisesti 30–40 prosentin välillä. Tästä poiketen 
Turussa osuus on noin 44 prosenttia ja Oulussa osuus taas jää muita suuria seutuja 
alemmalle tasolle, vain 27 prosenttiin. Pienten kaupunkiseutujen joukossa vaihtelu 
on suuria seutuja suurempaa. Raahen ja Valkeakosken seuduilla keskustoissa sijaitsee 
vain 18 prosenttia kaupunkiseututaajamien työpaikoista, kun Heinolassa osuus on 
42 prosenttia ja Iisalmessa 46 prosenttia.
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Kuva 30. Keskusta-alueilla (pääkeskustoissa ja alakeskuksissa yhteensä) sijaitsevien työpaikkojen 
osuus kaikista kaupunkiseudun taajamien työpaikoista vuosina 1990, 2000 ja 2010. Lähde: YKR/
SYKE ja Tilastokeskus.
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Kaupunkiseutujen keskustojen työpaikoista kolme neljästä sijaitsee pääkeskustassa ja 
yksi neljäsosa alakeskuksissa. Pääkeskustassa sijaitsevien työpaikkojen osuus seudun 
kaikista työpaikoista on pienin Imatralla (14 %) ja suurin Iisalmessa (46 %) (kuva 
31). Useimpien kaupunkiseutujen kohdalla pääkeskustassa sijaitsevien työpaikkojen 
osuus koko seudun työpaikoista vaihtelee 25 ja 35 prosentin välillä.
Alakeskusten osuus kaikista keskusta-alueiden työpaikoista on kaikkien kaupun-
kiseutujen keskiarvoa suurempi vain Helsingin, Kouvolan ja Imatran seuduilla (kuva 
31). Keskustarajausmenetelmä tuo laajasti esille Helsingin kaupunkiseudun suuria ja 
pieniä alakeskuksia, joissa on yhteensä noin 19 prosenttia koko seudun työpaikoista. 
Kouvolassa Kuusankoski on kaupunkiseudun kokoon nähden suuri alakeskus. Imat-
ralla keskustatoiminnot ovat jakautuneet käytännössä kahteen paikkaan, joista vain 
toinen on tunnistettu pääkeskustana. Näillä kahdella kaupunkiseudulla 12 prosenttia 
koko seudun työpaikoista sijaitsee alakeskuksissa. Tampereen ja Turun seuduilla ala-
keskusten osuus seudun työpaikoista on noin kahdeksan prosenttia. Muilla suurilla 
ja keskisuurilla seudulla alakeskusten osuus vaihtelee Hyvinkään–Riihimäen seudun 
yhdestä prosentista Kotkan–Haminan ja Vaasan seutujen seitsemään prosenttiin. 
Monilla pienemmillä seuduilla ei ole alakeskuksia tai niiden merkitys on pieni.
Useilla keskisuurilla ja pienillä kaupunkiseuduilla huomattava osa työpaikoista si-
jaitsee välittömästi pääkeskustan ulkopuolella. Näiden työpaikkojen voidaan ajatella 
tukeutuvan pääkeskustaan ja myös lisäävän sen elävyyttä. Jos pääkeskustan tuntu-
massa sijaitsee yksittäinen suuri toimintayksikkö, se näyttäytyy keskustarajausmene-
telmässä yksipuolisena, eikä sen vuoksi tule mukaan rajaukseen, vaikka työpaikkoja 
paikalla olisikin paljon. Tällaisia tapauksia on pyritty ottamaan huomioon pääkes-
kustan lähivyöhykkeen rajauksen avulla. Lähivyöhykkeeseen on laskettu mukaan 
ne tilastoruudut, jotka sijaitsevat 500 metrin etäisyydellä pääkeskustan ydinalueesta, 
mutta eivät kuulu varsinaiseen keskusta-alueeseen (ks. liite 2). Lähivyöhykettä ei 
ole tehty alakeskuksille, mikä korostaa lähivyöhykkeen asemaa pienillä seuduilla 
verrattuna suuriin monikeskuksisempiin seutuihin.
Pääkeskustan lähivyöhykkeen merkitys työpaikkojen sijaintipaikkana on erityi-
sen suuri Salon ja Valkeakosken seuduilla, joilla lähivyöhykkeellä sijaitsee enem-
män työpaikkoja kuin itse pääkeskustassa. Myös Varkauden, Kajaanin ja Kokkolan 
kaupunkiseuduilla lähivyöhykkeellä on keskeinen asema. Keskisuurista seuduista 
lähivyöhykkeen merkitys on suurin Lappeenrannan seudulla, jossa kymmenen pro-
senttia seudun työpaikoista sijaitsee tällä alueella. Pienillä seuduilla pääkeskustojen 
yhteydessä voi toimia muun muassa suuria teollisuuslaitoksia. Pääkeskustan lähivyö-
hykkeelle sijoittuu lisäksi suuria vähittäiskaupan yksiköitä ja osa lähivyöhykkeestä 
kuuluukin erikseen tunnistettuihin kaupan alueisiin. Myös osa suurista julkisten 
palveluiden yksiköistä, kuten oppilaitoksista, sosiaali- ja terveysalan laitoksista tai 
kaupunkien hallinnon toimipaikoista, sijaitsee pääkeskustan lähivyöhykkeellä.
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Kuva 31. Pääkeskustassa, isoissa ja pienissä alakeskuksissa sekä pääkeskustan lähivyöhykkeellä 
(keskustan ulkopuolella, mutta 500 metrin etäisyydellä pääkeskustan ydinalueesta) sijaitsevien 
työpaikkojen osuus koko kaupunkiseudun työpaikoista vuonna 2010. Lähde: YKR/SYKE ja  
Tilastokeskus.
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5.4.2 
Eri toimialojen työpaikkojen sijoittuminen
Toiminnoiltaan monipuolisille keskusta-alueille sijoittuu monien eri toimialojen 
työpaikkoja. Kaupunkiseutujen pääkeskustoissa työpaikkojen yleisimmät toimialat 
liittyvät julkisiin palveluihin, asiantuntijatoimintaan, vähittäiskauppaan ja muihin 
kaupallisiin palveluihin sekä rahoituspalveluihin ja erilaisiin muihin liike-elämän 
palveluihin (kuva 32).
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58 564 
46 143 
41 699 
35 660 
34 292 
28 493 
26 289 
25 389 
24 238 
16 816 
16 595 
15 383 13 260 
12 237 8 492 
3 050 1 642 1 028 
1 193 
Terveys- ja sosiaalipalvelut 16,0 %
Julkinen hallinto ja maanpuolustus 12,0 %
Ammat., tiet. ja tekn. toiminta 9,4 %
Vähittäiskauppa 8,5 %
Informaatio ja viestintä 7,3 %
Koulutus 7,0 %
Rahoitus- ja vakuutustoiminta 5,8 %
Majoitus- ja ravitsemistoiminta 5,4 %
Muu palvelutoiminta 5,2 %
Hallinto- ja tukipalvelutoiminta 5,0 %
Rakentaminen 3,4 %
Taiteet, viihde ja virkistys 3,4 %
Kuljetus ja varastointi 3,1 %
Teollisuus 2,7 %
Tukkukauppa 2,5 5
Kiinteistöalan toiminta 1,7 %
Sähkö-, kaasu- ja lämpöhuolto 0,6 %
Maatalous, metsätalous ja kalatalous 0,3 %
Moottoriajoneuvojen kauppa ja korjaus 0,2 %
Muut 0,2 %
Kuva 32. Työpaikkojen lukumäärä ja osuus toimialoittain kaupunkiseutujen pääkeskustoissa vuonna 
2010. Yhteensä työpaikkoja pääkeskustoissa oli noin 488 400. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Alakeskuksissa julkisen hallinnon, asiantuntijapalveluiden ja rahoituspalveluiden 
osuus työpaikoista on pääkeskustoja pienempi (kuva 33). Sen sijaan vähittäiskaupan 
ja koulutuksen osuus työpaikoista on suurempi kuin pääkeskustoissa. Alakeskuksiin 
sijoittuu myös teollisuuden työpaikkoja enemmän kuin pääkeskustoihin. Kyse voi kui-
tenkin olla osin toimialan konttoreista eikä varsinaisesta tuotannollisesta toiminnasta.
Taiteen, viihteen ja virkistyksen työpaikkoja on pääkeskustoissa 3,4 % ja alakes-
kuksissa 2,3 %. Vapaa-ajan ja kulttuuripalvelut eivät siis keskity yksinomaan pääkes-
kustoihin, vaan niitä on saatavilla myös alakeskuksista.
Keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla vähittäiskaupan työpaikkojen osuus 
kaikista työpaikoista on luonnollisesti suurin (kuva 34). Näillä alueilla kaupan toimi-
alalla työskentelevistä vähittäiskaupan parissa työskentelee 26 prosenttia, moottori-
ajoneuvokaupan ja ajoneuvojen korjaustoiminnan alalla 11 prosenttia ja tukkukaupan 
alalla 9 prosenttia. Yhteensä kaupan alan osuus työpaikoista on vajaat puolet. Muista 
toimialoista yleisimpiä ovat teollisuus, rakentaminen sekä kuljetus ja varastointi. 
Alueilla on myös monia muita toimialoja. Osa kaupan alueista on pieniä lähiötason 
keskuksia, joille on tyypillistä melko monipuolinen toimialarakenne. Vastaavasti osa 
aiemmin asutuksesta erillisistä kaupan alueista on lähtenyt kehittymään monipuoli-
semmiksi alueiksi, mikä näkyy siinä, että niihin on hakeutunut muitakin toimintoja. 
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12 398 
11 350 
10 872 
10 282 
9 113 
7 939 
6 973 
6 822 
6 256 
5 957 
4 043 
3 776 2 487 
1 320 
1 196 
Terveys- ja sosiaalipalvelut 16,9 %
Vähittäiskauppa 13,1 %
Koulutus 8,5 %
Julkinen hallinto ja maanpuolustus 7,6 %
Ammat., tiet. ja tekn. toiminta 6,9 %
Teollisuus 6,6 %
Informaatio ja viestintä 6,3 %
Hallinto- ja tukipalvelutoiminta 5,6 %
Tukkukauppa 4,8 %
Majoitus- ja ravitsemistoiminta 4,3 %
Muu palvelutoiminta 4,2 %
Rakentaminen 3,8 %
Rahoitus- ja vakuutustoiminta 3,6 %
Kuljetus ja varastointi 2,5 %
Taiteet, viihde ja virkistys 2,3 %
Kiinteistöalan toiminta 1,5 %
Moottoriajoneuvojen kauppa ja korjaus 0,8 %
Muut 0,7 %
Kuva 33. Työpaikkojen lukumäärä ja osuus toimialoittain kaupunkiseutujen alakeskuksissa vuonna 
2010. Yhteensä työpaikkoja alakeskuksissa oli noin 163 900. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
27 392 
12 218 
11 766 
9 354 
8 760 
8 239 
5 712 
4 878 
4 218 
3 272 
2 915 
2 480 
1 554 
906 765 
623 
403 
908 
Vähittäiskauppa 25,8 %
Teollisuus 11,5 %
Moottoriajoneuvojen kauppa ja korjaus 11,1 %
Tukkukauppa 8,8 %
Rakentaminen 8,2 %
Kuljetus ja varastointi 7,7 %
Informaatio ja viestintä 5,4 %
Ammat., tiet. ja tekn. toiminta 4,6 %
Hallinto- ja tukipalvelutoiminta 4,0 %
Majoitus- ja ravitsemistoiminta 3,1 %
Terveys- ja sosiaalipalvelut 2,7 %
Koulutus 2,3 %
Muu palvelutoiminta 1,5 %
Taiteet, viihde ja virkistys 0,9 %
Julkinen hallinto ja maanpuolustus 0,7 %
Kiinteistöalan toiminta 0,6 %
Rahoitus- ja vakuutustoiminta 0,4 %
Muut 0,9 %
Kuva 34. Työpaikkojen lukumäärä ja osuus toimialoittain kaupunkiseutujen kaupan alueilla vuonna 
2010. Yhteensä työpaikkoja kaupan alueilla oli noin 106 400. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Toimialojen välillä on merkittäviä eroja siinä, miten suuri osa niiden työpaikoista 
kaupunkiseuduilla sijoittuu keskusta-alueille tai pääkeskustan lähivyöhykkeelle 
(kuva 35). Osa toimialoista on erittäin keskittyneitä keskustoihin ja osa painottuu 
keskustojen ulkopuolelle. Toisaalta osassa toimialoja työpaikat sijoittuvat sekä kes-
kustoihin että muualle kaupunkiseututaajamaan. Joillain toimialoilla sijoittuminen 
suhteessa keskustoihin on hyvin samankaltaista lähes kaikilla kaupunkiseuduilla, 
kun taas joillakin toimialoilla on suuria eroja eri seutujen välillä (kuva 36). Seu-
raavissa tarkasteluissa pääkeskusta, alakeskukset ja pääkeskustan lähivyöhyke on 
laskettu yhteen. Tämä pääkeskustan laajempi tarkastelutapa tasoittaa työpaikkatie-
doissa mahdollisti olevien pienten sijaintivirheiden vaikutusta tuloksiin.
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Kuva 35. Keskustassa, isoissa ja pienissä alakeskuksissa sekä pääkeskustan lähivyöhykkeellä (kes-
kustan ulkopuolella, mutta 500 metrin etäisyydellä pääkeskustan ydinalueesta) sijaitsevien työpaik-
kojen osuus kaupunkiseutujen työpaikoista yhteensä. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Työpaikkamäärältään merkittävistä toimialoista kaikkein selkeimmin keskustaha-
kuiseksi erottuu rahoitus- ja vakuutustoiminta. Kaupunkiseuduilla keskimäärin 
90  prosenttia rahoitus- ja vakuutusalan työpaikoista sijoittuu keskustoihin ja eri 
kaupunkiseutujen välillä on vain pieniä eroja. Myös julkishallinto on selvästi kes-
kustahakuinen toimiala. Keskimäärin 83 prosenttia kaupunkiseutujen julkishallinnon 
työpaikoista sijoittuu keskuksiin. Kaupunkiseutujen välillä on enemmän vaihtelua 
kuin rahoitus- ja vakuutustoiminnassa, mutta millään kaupunkiseudulla enemmistö 
julkishallinnon työpaikoista ei sijoitu keskusta-alueiden ulkopuolelle. Kaikkein pie-
nimmillä kaupunkiseuduilla julkishallinto on sijoittunut lähes täysin keskustoihin.
Kahden keskustahakuisimman toimialan jälkeen esiin nousevat kiinteistöala, taide, 
viihde ja virkistys sekä muut palvelualat, joiden työpaikoista reilu kaksi kolmasosaa 
sijoittuu kaupunkiseuduilla keskusta-alueille tai pääkeskustan lähivyöhykkeelle. 
Keskustan asema näiden palvelujen sijaintipaikkana on suurimmalla osalla kaupun-
kiseutuja hyvin samanlainen. Näiden lisäksi informaatio- ja viestintäalan, majoitus- ja 
ravitsemistoiminnan, vähittäiskaupan, ammatillisen, tieteellisen ja teknisen toimin-
nan sekä hallinto- ja tukipalveluiden työpaikoista yli puolet sijoittuu pääkeskustoihin, 
alakeskuksiin tai pääkeskustan lähivyöhykkeelle.
Informaatio- ja viestintäalalla on suuria eroja eri kaupunkiseutujen välillä. Tämä joh-
tuu osittain siitä, että alan työpaikat ovat keskittyneet suurimmille kaupunkiseuduille. 
Yliopiston tai korkeakoulun sijainti kauempana keskustasta voi houkutella alan yrityk-
siä keskustan ulkopuolelle. Useimmilla pienillä kaupunkiseuduilla toimialan työpaik-
koja on melko vähän, jolloin jakaumassa voi olla kyse yhden toimipaikan sijainnista. 
Majoitus- ja ravitsemistoiminnan työpaikat sijoittuvat keskustoihin ja pääkeskus-
tan lähivyöhykkeelle hyvin samalla tavoin eri kaupunkiseuduilla. Heinolaa lukuun 
ottamatta keskustojen osuus on yli puolet majoituksen ja ravitsemuksen työpaikoista. 
Useimmilla kaupunkiseuduilla vähittäiskaupan työpaikoista noin puolet sijaitsee 
keskustojen yhteydessä. Ammatillinen, tieteellinen ja tekninen toiminta sijoittuu 
myös melko samansuuntaisesti eri kaupunkiseuduilla, ja vain muutamilla seuduilla 
keskustojen osuus jää selvästi alhaisemmaksi.
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Koulutuksen työpaikoista hieman alle puolet sijaitsee keskustojen yhteydessä. 
Pääkeskustan lähivyöhykkeellä on huomattava merkitys koulutuksen työpaikkojen 
sijainnissa etenkin pienemmillä kaupunkiseuduilla. Seutujen välillä on myös melko 
suuria eroja, joihin vaikuttaa muun muassa suurten oppilaitosten ja kampusalueiden 
sijoittuminen yhdyskuntarakenteessa.
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Helsinki 89 % 89 % 67 % 79 % 70 % 62 % 64 % 69 % 61 % 58 % 57 % 52 % 56 % 33 % 29 % 22 % 8 % 29 % 14 %
Tampere 91 % 78 % 74 % 64 % 67 % 73 % 58 % 49 % 66 % 45 % 40 % 34 % 27 % 21 % 30 % 31 % 58 % 14 % 8 %
Turku 86 % 69 % 59 % 63 % 66 % 68 % 55 % 53 % 60 % 55 % 60 % 56 % 62 % 20 % 23 % 23 % 21 % 5 % 5 %
Oulu 79 % 78 % 68 % 50 % 65 % 41 % 53 % 52 % 32 % 43 % 27 % 40 % 23 % 15 % 21 % 18 % 5 % 3 % 6 %
Jyväskylä 88 % 72 % 73 % 55 % 57 % 60 % 56 % 49 % 36 % 49 % 45 % 2 % 47 % 22 % 14 % 11 % 2 % 7 % 1 %
Lahti 92 % 75 % 72 % 62 % 59 % 65 % 57 % 49 % 55 % 54 % 65 % 61 % 40 % 29 % 19 % 18 % 35 % 6 % 11 %
Pori 91 % 90 % 77 % 55 % 71 % 77 % 59 % 51 % 60 % 69 % 46 % 55 % 31 % 29 % 19 % 21 % 24 % 13 % 9 %
Kuopio 90 % 85 % 87 % 71 % 77 % 27 % 58 % 53 % 52 % 47 % 43 % 20 % 27 % 25 % 23 % 27 % 24 % 9 % 1 %
Hyvinkää-Riihimäki 92 % 57 % 68 % 71 % 65 % 74 % 67 % 61 % 45 % 51 % 60 % 6 % 42 % 9 % 23 % 33 % 16 % 1 % 15 %
Kotka-Hamina 90 % 77 % 71 % 64 % 83 % 66 % 59 % 50 % 60 % 51 % 41 % 32 % 32 % 23 % 15 % 33 % 10 % 20 % 12 %
Vaasa 94 % 87 % 81 % 76 % 68 % 53 % 65 % 56 % 50 % 48 % 55 % 54 % 29 % 28 % 32 % 34 % 14 % 22 % 18 %
Joensuu 85 % 90 % 86 % 69 % 76 % 74 % 67 % 48 % 52 % 39 % 41 % 65 % 28 % 11 % 21 % 15 % 21 % 6 % 1 %
Hämeenlinna 98 % 79 % 72 % 47 % 66 % 24 % 61 % 48 % 61 % 38 % 36 % 0 % 29 % 15 % 24 % 29 % 11 % 13 % 9 %
Lappeenranta 96 % 62 % 85 % 70 % 64 % 31 % 51 % 56 % 59 % 22 % 38 % 74 % 34 % 26 % 30 % 8 % 58 % 20 % 6 %
Kouvola 81 % 87 % 85 % 64 % 58 % 28 % 64 % 45 % 64 % 69 % 33 % 90 % 41 % 12 % 27 % 32 % 59 % 2 % 13 %
Rovaniemi 91 % 85 % 62 % 69 % 56 % 76 % 76 % 46 % 70 % 63 % 17 % 100 % 20 % 12 % 20 % 38 % 0 % 5 % 2 %
Seinäjoki 87 % 87 % 59 % 43 % 57 % 88 % 50 % 43 % 58 % 59 % 43 % 0 % 14 % 13 % 27 % 32 % 8 % 13 % 2 %
Kemi-Tornio 90 % 91 % 76 % 59 % 84 % 80 % 83 % 52 % 65 % 65 % 55 % 0 % 73 % 30 % 36 % 36 % 45 % 6 % 34 %
Porvoo 94 % 76 % 74 % 79 % 63 % 48 % 52 % 55 % 63 % 65 % 48 % 100 % 35 % 9 % 9 % 9 % 20 % 3 % 1 %
Mikkeli 96 % 77 % 86 % 73 % 53 % 33 % 60 % 60 % 51 % 70 % 62 % 73 % 18 % 47 % 27 % 33 % 47 % 2 % 6 %
Kokkola 93 % 51 % 81 % 81 % 83 % 87 % 66 % 70 % 54 % 32 % 48 % 42 % 23 % 38 % 53 % 46 % 0 % 5 % 9 %
Rauma 85 % 96 % 90 % 82 % 90 % 71 % 78 % 71 % 62 % 80 % 61 % 4 % 38 % 65 % 35 % 11 % 0 % 2 % 15 %
Lohja 88 % 79 % 61 % 65 % 83 % 39 % 66 % 34 % 52 % 68 % 54 % 10 % 38 % 11 % 9 % 3 % 40 % 12 % 1 %
Salo 80 % 88 % 82 % 73 % 85 % 72 % 68 % 64 % 64 % 66 % 73 % 57 % 39 % 59 % 23 % 32 % 33 % 76 % 44 %
Imatra 91 % 60 % 64 % 33 % 53 % 93 % 65 % 42 % 61 % 55 % 25 % 34 % 28 % 41 % 22 % 6 % 9 % 4 % 20 %
Kajaani 98 % 93 % 66 % 63 % 85 % 81 % 81 % 62 % 58 % 60 % 44 % 5 % 49 % 22 % 29 % 19 % 19 % 8 % 11 %
Pietarsaari 89 % 74 % 86 % 61 % 50 % 96 % 75 % 78 % 72 % 75 % 68 % 59 % 42 % 12 % 26 % 30 % 81 % 11 % 12 %
Savonlinna 95 % 100 % 94 % 63 % 72 % 64 % 75 % 66 % 81 % 49 % 28 % 43 % 18 % 30 % 17 % 26 % 21 % 3 % 10 %
Forssa 86 % 76 % 71 % 68 % 51 % 30 % 51 % 46 % 31 % 79 % 40 % 0 % 38 % 42 % 16 % 31 % 31 % 9 % 18 %
Varkaus 97 % 100 % 92 % 60 % 95 % 97 % 61 % 63 % 65 % 38 % 46 % 59 % 21 % 30 % 18 % 44 % 42 % 70 % 18 %
Raahe 97 % 98 % 44 % 48 % 65 % 25 % 61 % 61 % 26 % 26 % 55 % 74 % 29 % 4 % 23 % 39 % 0 % 6 % 9 %
Valkeakoski 80 % 100 % 54 % 68 % 82 % 67 % 57 % 69 % 59 % 68 % 33 % 93 % 69 % 13 % 29 % 21 % 40 % 31 % 35 %
Heinola 97 % 100 % 66 % 72 % 86 % 89 % 40 % 53 % 69 % 78 % 82 % 39 % 70 % 18 % 37 % 7 % 8 % 19 % 12 %
Iisalmi 99 % 100 % 96 % 77 % 96 % 95 % 76 % 62 % 77 % 88 % 32 % 0 % 82 % 12 % 29 % 40 % 52 % 6 % 15 %
Kuva 36. Pääkeskustoissa, alakeskuksissa ja pääkeskustan lähivyöhykkeellä sijaitsevien työpaikkojen 
yhteenlaskettu osuus koko kaupunkiseudun työpaikoista toimialoittain vuonna 2010. Lähde: YKR/
SYKE ja Tilastokeskus.
Osuus: 90-100 % 80-89 % 70-79 % 60-69 % 50-59 % 40-49 % 30-39 % 20-29 % 10-19 % 0-9 %
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Terveys- ja sosiaalialan työpaikat eivät ole erityisen keskustahakuisia, vaikka ala 
onkin työpaikkojen lukumäärissä laskettuna eri toimialoista suurin työllistäjä kes-
kustoissa. Keskimäärin vajaa 40 prosenttia toimialan työpaikoista sijoittuu keskusta-
alueille ja ainoastaan kuudella kaupunkiseudulla yli puolet toimialan työpaikoista on 
keskusta-alueilla. Suurten sairaaloiden ja terveyskeskusten sijaintipaikat vaikuttavat 
merkittävästi keskustassa sijaitsevien työpaikkojen osuuteen.
Tukkukauppa, rakentaminen, kuljetus ja varastointi sekä teollisuus työllistävät 
määrällisesti melko paljon keskustoissa, mutta keskustoihin sijoittuu suhteellisen 
pieni osa näiden alojen työpaikoista. Seutujen välillä on kuitenkin paljon vaihtelua 
näiden toimialojen keskustoihin sijoittuvassa osuudessa. Salossa ja Varkaudessa yli 70 
prosenttia kaupunkiseudun teollisuuden työpaikoista sijoittuu keskustan yhteyteen. 
Suurimmilla seuduilla näiden toimialojen työpaikat keskustoissa tai alakeskuksissa 
ovat suurelta osin alan yritysten pääkonttoreissa.
Sähkö-, kaasu- ja lämpöhuolto, jäähdytysliiketoiminta, vesihuolto, viemäri- ja jä-
tevesihuolto, jätehuolto ja muu ympäristön puhtaanapito, moottoriajoneuvokauppa, 
maatalous, metsätalous ja kalatalous sekä kaivostoiminta ja louhinta ovat keskus-
toissa hyvin pieniä työllistäjiä. Osa näiden alojen keskustatyöpaikoista liittyy alojen 
sisäiseen hallinnointiin ja yritysten pääkonttoreihin. Sijoittuminen keskustoihin eri 
kaupunkiseudulla on tästä johtuen pääosin hyvin vähäistä ja satunnaista.
Työpaikkamäärien toimialakohtaisten muutosten tarkastelua vaikeuttaa toimiala-
luokituksen muuttuminen. Sen vuoksi aikavälejä 1990–2005 ja 2007–2010 on käsitel-
tävä erikseen. Kuvassa 37 on tarkasteltu keskusta-alueille tai pääkeskustan lähivyö-
hykkeelle sijoittuvien työpaikkojen osuutta kaupunkiseutujen kaikista työpaikoista 
toimialoittain kyseisinä ajanjaksoina. 
Keskusta-alueille tai pääkeskustan lähivyöhykkeelle sijoittuvien työpaikkojen 
osuus on säilynyt ennallaan hieman paremmin keskustahakuisilla toimialoilla ver-
rattuna muihin toimialoihin. Rahoituspalvelujen, julkisen hallinnon sekä erilaisten 
liike-elämän ja hallinnon palvelujen aloilla keskustasijainnin osuus on pysynyt suh-
teellisen vahvana: joillakin aloilla ja aikaväleillä keskustojen asema on heikentynyt, 
mutta joiltakin osin myös vahvistunut. Liike-elämän palvelujen painopiste on aiem-
min siirtynyt keskustoista poispäin, mutta viime vuosina esimerkiksi informaatio- ja 
viestintäalalla keskustojen osuus työpaikoista on lievästi kasvanut. Uudessa toimi-
alaluokituksessa tunnistetulla taiteiden, viihteen ja virkistyksen alalla keskustassa 
sijaitsevien työpaikkojen osuus on viime vuosina hieman tippunut. 
Vähittäiskauppa sekä majoitus- ja ravitsemuspalvelut ovat keskeisimpiä keskusto-
jen kaupallisia palveluja, mutta niiden alalla keskusta-alueiden osuus työpaikoista on 
pienentynyt merkittävästi, vähittäiskaupan alalla enemmän kuin majoitus- ja ravit-
semuspalveluissa. Muutos tarkoittaa asioinnin suuntautumista entistä suuremmalta 
osin keskustojen ulkopuolelle ja keskustojen aseman suhteellista heikkenemistä tältä 
osin koko kaupunkiseudun mittakaavassa. 
Terveys- ja sosiaalipalvelujen sekä koulutuksen alalla keskusta-alueiden osuus 
työpaikoista on pysynyt hyvin lähellä kaikkien työpaikkojen keskiarvoa ja pienen-
tynyt viime vuosina vain maltillisesti. Voimakkaimmin keskusta-alueiden merkitys 
on vähentynyt kuljetuksen, rakentamisen, tukkukaupan ja autokaupan kaltaisilla 
toimialoilla, joilla keskusta ei ole luontevin sijaintipaikka. Tämä muutos kertoo osal-
taan kaupunkiseutujen kasvusta ja toimintojen siirtymisestä kasvun myötä uusiin 
sijaintipaikkoihin. 
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Kuva 37. Pääkeskustoissa, alakeskuksissa ja pääkeskustan lähivyöhykkeellä sijaitsevien työpaikkojen 
yhteenlaskettu osuus kaikkien kaupunkiseutujen työpaikoista yhteensä toimialoittain vuosina 1990–
2005 ja 2007–2010. Aiemmalla aikavälillä on käytössä vuoden 2002 toimialaluokitus (TOL2002) ja 
myöhemmällä aikavälillä vuoden 2008 luokitus (TOL2008). Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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Keskusta-alueiden työpaikkojen toimialajakaumassa on myös tapahtunut merkittäviä 
muutoksia pitemmällä aikavälillä. Kuvassa 38 tarkastellaan eri toimialojen osuuksia 
pelkästään keskusta-alueilla sijaitsevista työpaikoista ja näiden osuuksien muuttu-
mista. Liike-elämän palvelujen, terveys- ja sosiaalipalvelujen sekä koulutuksen osuus 
keskustatyöpaikoista on kasvanut huomattavasti. Rahoituspalvelujen osuus pieneni 
merkittävästi 1990-luvulla eikä ole sen jälkeen ollut enää kovin suuri. Vähittäiskaupan 
osuus keskustojen työpaikoista on laskenut, noussut ja taas vähän laskenut. Majoi-
tus- ja ravitsemuspalvelujen osuus on puolestaan ollut selvemmin nousujohteinen. 
Viime vuosina myös taiteiden viihteen ja virkistyksen sekä muun palvelutoiminnan 
osuus keskustatyöpaikoista on kasvanut jonkin verran. Teollisuuden ja rakentamisen 
toimialat ovat taas menettäneet paljon osuuttaan keskustojen työpaikoista. 
Tapahtuneen kehityksen myötä työelämän luonne keskustoissa on muuttanut 
muotoaan. Toimistotyöstä on tullut entistä enemmän asiantuntijatyötä. Hoiva-ala 
ja opetus ovat korvanneet teollisuutta ja rakentamista. Tulevaisuudessa sosiaali- ja 
terveyspalvelujen merkitys saattaa ikääntymisen myötä edelleen vahvistua. On luul-
tavaa, että myös ajanviettoon ja elämyksiin liittyvät palvelut tulevat entistä luonteen-
omaisemmiksi keskustoille. Vähittäiskaupan, majoituksen ja ravitsemuksen kaltaiset 
palvelut menettävät tuskin merkitystään radikaalisti. 
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Kuva 38. Eri toimialojen osuus pääkeskustoissa, alakeskuksissa ja pääkeskustan lähivyöhykkeellä 
sijaitsevista työpaikoista yhteensä vuosina 1990–2005 ja 2007–2010. Aiemmalla aikavälillä on käy-
tössä vuoden 2002 toimialaluokitus (TOL2002) ja myöhemmällä aikavälillä vuoden 2008 luokitus 
(TOL2008). Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
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5.5 
Vähittäiskaupan sijoittuminen keskustoihin  
ja niiden ulkopuolelle
Vähittäiskauppa on yksi keskeisimpiä keskustatoimintoja työpaikkamäärissä mitat-
tuna. Keskustan palveluasioinnissa kauppa nousee tärkeimmäksi toimialaksi, sillä 
asiointitaajuus on suurempi kuin monissa muissa palveluissa (Lehtola ym. 2012:26). 
Vähittäiskaupan sijainti määrittelee näin huomattavalta osin ihmisten arkisen asioin-
tiliikenteen suuntautumista ja kulkutapaa. 
5.5.1 
Vähittäiskaupan työpaikkojen sijainnin ja myymälärakentamisen  
muutokset 
Vähittäiskaupan työpaikkojen määrä kaupunkiseutujen pääkeskustoissa väheni 
merkittävästi 1990-luvun laman aikana. Sen jälkeen kehitys on ollut hyvin loivasti 
kasvavaa kokonaismäärän ollessa noin 42 000 (kuva 39). Tässä lukumäärässä ei ole 
mukana moottoriajoneuvokauppaa. Kaupunkiseutujen alakeskuksissa kehitys on 
ollut samansuuntaista, mutta työpaikkamäärä on vuoden 1995 jälkeen kasvanut 
suhteellisesti nopeammin kuin pääkeskustoissa. Alakeskuksissa on yhteensä hieman 
yli puolet pääkeskustojen työpaikkamäärästä, reilut 21 000 työpaikkaa. Kaupunkiseu-
tujen ulkopuolisilla keskusta-alueilla vähittäiskaupan työpaikkamäärä on pysynyt 
2000-luvulla samalla tasolla noin 11 000 työpaikassa.
Erittäin voimakasta kasvua on tapahtunut sen sijaan keskustojen ulkopuolisilla 
kaupan alueilla, joilla vähittäiskaupan työpaikkamäärä on yli nelinkertaistunut 20 
vuoden kuluessa. Kaupan alueilla oli vuonna 2010 noin 31 000 vähittäiskaupan työ-
paikkaa ilman moottoriajoneuvojen kauppoja. Tilastoissa näkyvään nopeaan kasvuun 
voi hieman vaikuttaa se, että kaupan alueet on rajattu nykytilanteen mukaan. Ver-
tailua ei ole voitu tehdä vuoden 1990 tilanteen mukaisiin kaupan alueisiin, joten on 
mahdollista, että kaupan alueita on ollut eri paikoissa kuin tänä päivänä. Toisaalta 
kaupan alueiden kehittyminen nykymuodossaan on ollut hyvin tuore ilmiö, eikä 
vastaavia keskittymiä keskustojen ulkopuolella ole ollut lainkaan samassa mitta-
kaavassa vuonna 1990. Mikäli kehitys jatkuisi nykyvauhtia, kaupan alueet voisivat 
ohittaa kaupunkiseutujen pääkeskustat vähittäiskaupan työpaikkojen sijaintipaik-
kana vuoteen 2020 mennessä.
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Kuva 39. Vähittäiskaupan työpaikkojen kehitys kaupunkiseutujen pääkeskustoissa ja alakeskuksissa, 
kaupunkiseutujen ulkopuolisilla keskusta-alueilla sekä keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla 
vuosina 1990–2010. Työpaikkamäärä ei sisällä moottoriajoneuvokauppaa. Lähde: YKR/SYKE ja 
Tilastokeskus.
Viimeisen 20 vuoden aikana keskusta-alueilla sijaitsevien vähittäiskaupan työpaik-
kojen osuus kaikista vähittäiskaupan työpaikoista on pienentynyt koko maassa noin 
kahdeksalla prosenttiyksiköllä (kuva 40). Vuosina 1990–2000 lasku oli kuitenkin no-
peampaa kuin vuosina 2000–2010. Kehitys on ollut samankaltaista, mutta nopeampaa, 
kuin kaikkia työpaikkoja tarkasteltaessa. Toisaalta kaupan työpaikat ovat edelleen 
sijoittuneet selvästi kaikkia työpaikkoja useammin keskusta-alueille. Vuonna 2010 
puolet vähittäiskaupan työpaikoista Suomessa sijaitsi eritasoisilla keskusta-alueilla.
Kaupunkiseututaajamissa keskusta-alueiden yhteenlaskettu osuus vähittäiskau-
pan työpaikoista on pienentynyt vuosina 1990–2010 yhteensä 10 prosenttiyksiköllä 
65 prosentista 55 prosenttiin. Edelleen keskusta-alueet yhteensä ovat kuitenkin kau-
punkiseuduilla selvästi johtava vähittäiskaupan sijaintipaikka. Vähittäiskaupan työ-
paikkamäärä ei tässä sisällä moottoriajoneuvokauppaa. Jos se laskettaisiin mukaan, 
keskusta-alueiden osuus voisi jäädä alle puoleen. 
Kaupunkiseutujen ulkopuolella keskusta-alueiden osuus on tippunut viisi prosent-
tiyksikköä 39 prosentista 34 prosenttiin. Suuri osa kaupunkiseutujen ulkopuolisesta 
vähittäiskaupasta sijoittuu kuitenkin taajamakeskuksiin, mutta osaan taajamista ei 
muodostu tässä työssä käytetyllä rajausmenetelmällä varsinaista keskusta-aluetta, 
mikä pienentää keskustojen osuutta. 
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Kuva 40. Keskusta-alueiden (pääkeskustat ja alakeskukset yhteensä) osuus vähittäiskaupan työpai-
koista koko maassa, kaupunkiseuduilla ja muualla maassa vuosina 1990, 2000 ja 2010. Työpaikka-
määrä ei sisällä moottoriajoneuvokauppaa. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Helsingin kaupunkiseudulla pääkeskustojen ja alakeskusten yhteenlaskettu osuus 
vähittäiskaupan työpaikoista on noin 69 prosenttia, mikä on huomattavasti enemmän 
kuin muilla suurilla seuduilla (kuva 41). Helsingin kaupunkiseutu on myös ainoa, jos-
sa alakeskusten alueella sijaitsee enemmän kaupan työpaikkoja kuin pääkeskustassa. 
Turun, Oulun ja Kuopion seuduilla hieman yli puolet kaupan työpaikoista sijaitsee 
keskusta-alueilla, Tampereen, Jyväskylän, Lahden ja Porin seuduilla hieman alle 
puolet. Alakeskuksilla on näillä seuduilla merkittävä asema kaupan sijaintipaikka-
na. Alakeskusten osuus vähittäiskaupan työpaikoista vaihtelee Turun 17 prosentista 
Kuopioon viiteen prosenttiin.
Keskisuurilla kaupunkiseuduilla pääkeskustojen ja alakeskusten yhteenlaskettu 
osuus vähittäiskaupan työpaikoista on pääsääntöisesti 40–50 prosenttia. Hyvinkään–
Riihimäen ja Vaasan kaupunkiseuduilla osuus on hieman yli 50 prosenttia. Pienem-
mistä seuduista Savonlinnan ja Valkeakosken kaupunkiseuduilla keskusta-alueiden 
osuus vähittäiskaupan työpaikoista on yli 60 prosenttia. Pääkeskustojen osuus vä-
hittäiskaupan työpaikoista on alimmillaan noin 25 prosentissa Imatran ja Kouvolan 
kaupunkiseuduilla, joiden alueella alakeskuksilla on merkittävä rooli vähittäiskau-
pan sijaintipaikkana. Kouvolan kaupunkiseudulla 19 prosenttia vähittäiskaupan 
työpaikoista sijoittuu alakeskuksiin.
Pääkeskustan lähivyöhyke on yleinen vähittäiskaupan työpaikkojen sijaintipaikka 
monella pienemmällä kaupunkiseudulla, erityisesti Pietarsaaressa (27 %), Kokkolassa 
(21 %) ja Raumalla (19 %). Keskisuurista seuduista Lappeenrannassa pääkeskustan 
lähivyöhykkeelle sijoittuu 18 prosenttia vähittäiskaupan työpaikoista seudulla. Osa 
lähivyöhykkeen vähittäiskaupasta keskittyy erikseen tunnistetuille kaupan alueille, 
mutta osa sijaitsee hajanaisemmin pääkeskustan ympärillä.
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Kuva 41. Pääkeskustassa, isoissa ja pienissä alakeskuksissa sekä 500 metrin etäisyydellä pääkeskustan 
lähivyöhykkeellä sijaitsevien vähittäiskaupan työpaikkojen osuus koko kaupunkiseudun vähittäiskaupan 
työpaikoista. Työpaikkamäärä ei sisällä moottoriajoneuvokauppaa. Lähde: YKR/SYKE ja Tilastokeskus.
Kaupunkiseutujen pääkeskustojen suhteellinen asema vähittäiskaupan työpaikkojen 
sijaintipaikkana on heikentynyt paljon viime vuosikymmeninä niin koko maan mit-
takaavassa kuin erityisesti kaupunkiseutujen tasolla (kuva 42). Koko maassa vähit-
täiskaupan työpaikoista kaupunkiseutujen pääkeskustoissa sijaitsi vuonna 1990 37 
prosenttia, mutta vuonna 2010 enää 28 prosenttia vuonna. Kaupunkiseuduilla osuus 
tippui samana aikana 50 prosentista 36 prosenttiin. Vähittäiskauppa ei tässä sisällä 
moottoriajoneuvojen kauppaa. Jos se laskettaisiin mukaan, pääkeskustojen osuus 
olisi vielä alhaisempi.
Kaupunkiseutujen alakeskusten asema on vahvistunut tasaisesti. Kaupunkiseuduilla 
alakeskusten osuus vähittäiskaupan työpaikoista kaupunkiseuduilla oli 15 prosenttia 
vuonna 1990 ja 19 prosenttia vuonna 2010. Sen sijaan kaupunkiseutujen ulkopuolisten 
pienten keskusta-alueiden osuus koko maan vähittäiskaupan työpaikoista on pienen-
tynyt 10 prosentista vuonna 1990 kahdeksaan prosenttiin vuonna 2010. 
Keskustojen ulkopuolisten kaupan alueiden osuus vähittäiskaupan työpaikoista on 
kasvanut nopeasti. Koko maassa niiden osuus oli vuonna 1990 vain viisi prosenttia, 
vuonna 2000 jo 12 prosenttia ja vuonna 2010 peräti 21 prosenttia. Kaupan alueet ohitti-
vat kaupunkiseutujen alakeskukset vähittäiskaupan sijaintipaikkana heti 2000-luvun 
alussa. Kaupunkiseuduilla kaupan alueiden osuus vähittäiskaupan työpaikoista oli 
24 prosenttia vuonna 2010. 
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Kaupan alueiden kasvu on tapahtunut sekä pääkeskustojen että kaupunkiseudun 
muun alueen kustannuksella. Yksittäisillä kaupunkiseuduilla kaupan alueet ovat voi-
neet viedä työpaikkoja myös alakeskuksilta, mutta koko maan tilastoissa tämä ei erotu. 
1990-luvulla kaupan alueiden kasvu ja pääkeskustojen supistuminen ovat olleet hyvin 
samansuuruisia, mikä antaa viitteitä siitä, että vähittäiskaupan työpaikat ovat siirtyneet 
kaupan alueille juuri pääkeskustoista. Sen sijaan 2000-luvulla kaupan alueiden kasvu 
vaikuttaisi vieneen enemmän vähittäiskaupan työpaikkoja muualta kuin keskusta-
alueilta eli kaupunkiseutujen asuinalueilta ja kaupunkiseutujen ulkopuolelta.
Kaupan alueiden kasvua on tukenut vähittäiskaupan keskittyminen entistä enem-
män kaupunkiseuduille. Kaupunkiseutujen osuus vähittäiskaupan työpaikoista kas-
voi 75 prosentista 78 prosenttiin vuosina 1990–2010. Samaan aikaan kaupunkiseutujen 
osuus koko maan asukkaista kasvoi 63 prosentista 69 prosenttiin. Kaupan alueet 
sijoittuvat hyvin suurelta osin kaupunkiseuduille. Kaupan alueiden vähittäiskaupan 
työpaikoista 91 prosenttia sijaitsee kaupunkiseuduilla. Kaupunkiseutujen kasvava 
väestö ja asiointialueiden laajeneminen on tukenut kaupan alueiden kasvua. Suuris-
ta kaupan alueista on kasvanut kaupallisia keskuksia, jotka keräävät asiointia koko 
seutukunnan tai jopa maakunnan alueelta. 
Suurin osa vähittäiskaupan työpaikoista kaupan alueilla sijoittuu suurille, vähin-
tään 100 vähittäiskaupan työpaikan kokoisille alueille, jotka ovat toiminnallisesti kes-
kustasta erillisiä. Näiden alueiden työpaikkamäärien kasvu on ollut nopeinta myös 
kaupan alueiden joukossa. Osa kaupan alueista sijaitsee keskusta-alueen reunalla, 
jolloin ne osittain tukevat keskusta-alueen kehitystä, mutta saattavat myös siirtää 
keskustan toiminnallista painopistettä. 
Vähittäiskaupan kehitys keskusta-alueilla ja kaupan alueilla on monilla kaupun-
kiseuduilla samansuuntaista kuin koko maassa, mutta muutosten suuruudessa ja 
ajoittumisessa sekä keskusta-alueiden ja kaupan alueiden eri luokkien merkityksessä 
on eroja kaupunkiseutujen välillä (kuva 43). Kaupan alueet ovat hyvin merkittäviä 
vähittäiskaupan sijaintipaikkoja lähes kaikilla kaupunkiseudulla. Kaupan alueiden 
osuus kaupunkiseudun vähittäiskaupan työpaikoista jää alle 20 prosentin vain kuu-
della kaupunkiseudulla: Helsingin, Hyvinkään–Riihimäen, Kajaanin, Savonlinnan ja 
Varkauden kaupunkiseudulla sekä Valkeakosken kaupunkiseudulla, jolla ei sijaitse 
keskustan ulkopuolista kaupan aluetta. Kaupan alueiden osuus vähittäiskaupan 
työpaikoista on suurin Lappeenrannan kaupunkiseudulla, 49 prosenttia. Vähittäis-
kaupan työpaikat eivät tässä sisällä moottoriajoneuvojen kauppaa. 
Kaupan alueilla on enemmän vähittäiskaupan työpaikkoja kuin alakeskuksissa kai-
killa muilla kaupunkiseuduilla kuin Helsingin kaupunkiseudulla, jonka alakeskuksissa 
on yli 2,5-kertainen määrä vähittäiskaupan työpaikkoja kaupan alueisiin verrattuna. 
Helsingin seudulla monet suuret kauppakeskukset ja hypermarketit sijoittuvat juuri 
alakeskuksiin. Lappeenrannan, Kouvolan, Lohjan ja Imatran kaupunkiseuduilla kaupan 
alueilla on enemmän vähittäiskaupan työpaikkoja kuin pääkeskustoissa ja Lappeen-
rannan kaupunkiseudulla enemmän kuin pääkeskustassa ja alakeskuksissa yhteensä. 
Osalla seuduista kaupan alueiden kasvu näyttää vähentäneen vähittäiskaupan 
työpaikkoja erityisesti pääkeskustasta. Tällaisia kaupunkiseutuja ovat esimerkiksi Tu-
run, Jyväskylän, Vaasan, Hämeenlinnan, Mikkelin ja Lohjan kaupunkiseudut. Toisilla 
seuduilla keskusta-alueiden asema on säilynyt melko vakaana, mutta keskustojen ul-
kopuolinen kauppa on keskittynyt kaupan alueille. Tällaista kehitystä on tapahtunut 
muun muassa Porin, Imatran ja 2000-luvulla myös Kuopion kaupunkiseudulla. Suu-
rella osalla kaupunkiseuduista kaupan alueiden kasvu on kuitenkin tapahtunut sekä 
keskusta-alueiden että muun kaupunkialueen kustannuksella. Näin on tilanne muun 
muassa Tampereen, Oulun, Lahden ja Lappeenrannan kaupunkiseuduilla. Joillekin 
seuduille ei ole rakentunut keskustasta täysin irrallista merkittävää kaupan aluetta. 
Esimerkiksi Kajaanissa keskustasta erillisten kaupan alueiden merkitys on pieni, 
ja Forssan kaupunkiseudulla merkittävä kaupan alue sijoittuu keskustan reunalle. 
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Kuva 42. Vähittäiskaupan työpaikkojen osuus kaupunkiseutujen pääkeskustoissa ja alakeskuksissa, 
kaupunkiseutujen ulkopuolisilla keskusta-alueilla sekä keskustojen ulkopuolisilla kaupan alueilla 
vuosina 1990–2010. Erikseen on esitetty koko maan ja kaupunkiseutujen jakaumat. Työpaikkamää-
rä ei sisällä moottoriajoneuvokauppaa. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013, Tilastokeskus.
Keskusta-alueiden asema on heikentynyt osassa kaupunkiseutuja hyvin tasaista 
tahtia, eikä esitettyjen lukujen perusteella ole havaittavissa käännettä kehityksessä. 
Osalla kaupunkiseuduista puolestaan keskustan osuus vähittäiskaupan työpaikoista 
ei ole 2000-luvulla enää alentunut yhtä nopeasti kuin 1990-luvulla. 
Pääosin vähittäiskaupan työpaikat kaupunkiseutujen kaupan alueilla sijaitsevat 
keskustasta erillisillä, suurilla vähintään sadan vähittäiskaupan työpaikan alueilla. 
Pienempien 50–100 työpaikan kaupan alueiden merkitys on keskimääräistä suurempi 
Hyvinkään–Riihimäen, Kouvolan, Raahen ja Heinolan kaupunkiseuduilla. Keskustan 
reunalle, ikään kuin keskustan jatkeeksi sijoittuvat kaupan alueet ovat merkittäviä 
kaupan työpaikkojen sijaintipaikkoja keskisuurista kaupunkiseuduista Vaasassa ja 
Lappeenrannassa ja pienemmistä kaupunkiseuduista Kokkolan Rauman, Pietarsaa-
ren, Salon, Forssan ja Raahen kaupunkiseuduilla. Merkittäviä lähiökeskuksen yhte-
ydessä olevia kaupan alueita sijoittuu lähinnä Helsingin, Oulun, Kuopion, Joensuun 
ja Seinäjoen kaupunkiseuduille. 
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Kuva 43. Vähittäiskaupan työpaikkojen sijoittuminen pääkeskustoihin, 
alakeskuksiin, kaupan alueille ja muualle kaupunkiseututaajamien alueelle 
kaupunkiseuduittain vuosina 1990–2010. Työpaikkamäärä ei sisällä moot-
toriajoneuvokauppaa. Lähde: SYKE, YKR/SYKE ja Tilastokeskus.0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Kun vähittäiskaupan työpaikkamääriin lasketaan mukaan myös moottoriajoneuvojen 
kauppa, kaupan alueiden asema korostuu keskusta-alueisiin verrattuna. SYKEn koos-
tamassa aineistossa vähittäiskaupan sijaintirakennuksista vuonna 2012 ovat mukana 
kaikki vähittäiskaupan myymälöissä tapahtuvan kaupan toimipaikat. Aineisto sisäl-
tää myös moottoriajoneuvojen vähittäiskaupat, mutta ei tukkukauppaa tai korjaus-
toimintaa. Kuvassa 44 on esitetty vähittäiskaupan henkilöstömäärän jakautuminen 
keskusta-alueille ja kaupan alueille eri kaupunkiseuduilla tämän aineiston perusteel-
la. Kaupunkiseuduilla yhteensä 33 prosenttia työpaikoista sijoittuu keskusta-alueille, 
15 prosenttia alakeskuksiin, 32 prosenttia kaupan alueille ja 20 prosenttia muualle 
kaupunkiseudulle. Yksittäisten seutujen tilanne eroaa kuitenkin paljon keskiarvosta. 
Kaupan alueiden vähittäiskaupan työpaikkamäärä (mukaan lukien moottoriajo-
neuvokauppa) ylittää keskusta-alueiden yhteenlasketun vähittäiskaupan yhdeksäl-
lä kaupunkiseudulla: Jyväskylän, Lahden, Joensuun, Lappeenrannan, Rovaniemen, 
Seinäjoen, Porvoon, Lohjan ja Forssan seuduilla. Kokonaisuutena kaupan alueiden 
merkitys on suurin keskisuurilla ja suurilla kaupunkiseuduilla. Alakeskusten asema 
vähittäiskaupan sijaintipaikkana on muilla 33 kaupunkiseudulla kuin Helsingin kau-
punkiseudulla hyvin vähäinen verrattuna kaupan alueisiin, sillä kaupan alueiden työ-
paikkamäärä yhteenlaskettuna on lähes kahdeksankertainen verrattuna alakeskuksiin.
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Kuva 44. Vähittäiskaupan toimipaikkojen henkilöstömäärän (osin arvio) sijoittuminen pääkeskusta-
alueelle, alakeskuksiin, kaupan alueille ja muualle kaupunkiseututaajamien alueelle kaupunkiseu-
duittain vuonna 2012. Mukana henkilöstömäärässä on myös moottoriajoneuvojen kauppa, mutta ei 
korjaamotoimintaa. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013, Tilastokeskus.
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Kaupan alueista 12 alueella on vähintään 500 työpaikkaa (mukaan lukien moottori-
ajoneuvokaupan työpaikat) (taulukko 13). Työpaikkamääriltään suurimpia kaupan 
alueita ovat Jyväskylän Seppälä, Raision Myllyn alue ja Tampereen Lielahti. Kerros-
alaltaan suurimpia ovat Seppälän alueen lisäksi Vantaan Petikko ja Lempäälän Idea-
parkin alue. 20 suurimman kaupan alueen joukossa on myös kaksi kaupunkiseutujen 
ulkopuolista kaupan aluetta: Ylivieskan Savari–Koskipuhto ja Alavuden Tuurin ky-
läkaupan alue. Ylivoimainen enemmistö suurista kaupan alueista sijoittuu kuitenkin 
kaupunkiseuduille. Vähintään 200 työpaikkaa on yhteensä 59 kaupan alueella.
Kolme suurinta kaupan aluetta olisivat mahtuneet vähittäiskaupan työpaikkamää-
rältään 20 suurimman keskusta-alueen joukkoon. Suurimmilla keskusta-alueilla on 
kuitenkin huomattavasti enemmän vähittäiskaupan työpaikkoja kuin suurimmilla 
kaupan alueilla: Helsingin keskustassa lähes 8 700, Tampereen keskustassa 2 800 ja 
Turun keskustassa 2 500. Kahdeksalla keskusta-alueella on yli 1 000 vähittäiskau-
pan työpaikkaa (mukaan lukien moottoriajoneuvokaupan työpaikat). 20 suurimman 
keskusta-alueen joukossa on myös kuusi Helsingin kaupunkiseudun alakeskusta: 
Helsingin Itäkeskus, Vantaan Veromiehenkylä, Espoon Leppävaara, Espoon Matin-
kylä, Espoon Tapiola ja Vantaan Myyrmäki-Martinlaakso. 
Taulukko 13. Vähittäiskaupan työpaikkamäärältään 20 suurinta keskusta-aluetta ja kaupan aluetta 
vuonna 2012. Työpaikat on laskettu toimipaikkojen henkilöstömääristä, joista osa on ollut lasken-
nallisia arvioita. Mukana on myös moottoriajoneuvojen kauppa. Kaupparakennusten kerrosala on 
laskettu vain niistä rakennuksista, joissa vähittäiskauppa on pääasiallinen tai huomattava käyttö-
muoto. Rakennuksiin voi sijoittua myös muita toimintoja. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013, Tilasto-
keskus.
Kunta Keskusta-alue Vähittäiskaupan 
työpaikkoja
Kaupparakennusten 
kerrosala, k-m2
Helsinki Keskusta 8 683 599 411
Tampere Keskusta 2 796 201 191
Turku Keskusta 2 503 209 408
Oulu Keskusta 1 917 152 435
Helsinki Itäkeskus 1 488 161 206
Lahti Keskusta 1 332 175 324
Vantaa Veromiehenkylä 1 170 116 809
Kuopio Keskusta 1 133 113 837
Jyväskylä Keskusta 999 168 233
Pori Keskusta 933 115 137
Joensuu Keskusta 868 119 808
Espoo Leppävaara 866 75 222
Vaasa Keskusta 851 121 761
Salo Keskusta 662 78 102
Hyvinkää Keskusta 660 130 784
Espoo Matinkylä 657 71 933
Espoo Tapiola 639 67 915
Vantaa Myyrmäki-Martinlaakso 637 87 812
Rovaniemi Keskusta 622 70 211
Hämeenlinna Keskusta 621 60 230
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Uusi myymälä- ja liikerakentaminen on viime vuosina kasvattanut etenkin monien 
kaupan alueiden kokoa. Kaikista vähittäiskaupan toimipaikkojen työpaikoista, mu-
kaan lukien myös moottoriajoneuvojen kaupat, noin 65 prosenttia sijoittuu myymälä-, 
liike-, tavaratalo- ja kauppakeskusrakennuksiin. Loppu vähittäiskauppa sijoittuu 
kivijalkakaupaksi muun muassa asuin- ja toimistorakennuksiin tai muiden käyttö-
tarkoitusten rakennuksiin, kuten varasto- ja ajoneuvojen suojarakennuksiin. Kaikissa 
myymälä- ja liikerakennuksissa ei toimi vähittäiskauppaa, mutta on oletettavaa, 
että varsinkin viime vuosina rakennetut myymälä- ja liikerakennukset ovat pitkälti 
vähittäiskaupan käytössä. 
Myymälä- ja liikerakentaminen on Suomessa vaihdellut viime vuosikymmeninä 
suhdanteiden mukaan (kuva 45). 1980-luvulla uutta kerrosalaa valmistui noin 400 
000 kerrosneliömetriä vuodessa, mutta 1990-luvun laman aikana rakentaminen tippui 
alle puoleen tästä. Voimakas rakentamisen piikki koettiin vuosina 2007–2009, jolloin 
kolmen vuoden aikana valmistui lähes kaksi miljoonaa kerrosneliömetriä. Tämän 
jälkeen uudisrakentamisen määrä on likimain puolittunut. 
Valmistuneiden myymälä- ja liikerakennusten kokorakenne on muuttunut radi-
kaalisti kuluneiden vuosikymmenten aikana. 1980-luvulla noin 70 prosenttia valmis-
tuneiden myymälä- ja liikerakennusten kerrosalasta oli alle 5 000 kerrosneliömetrin 
kokoisissa rakennuksissa, mutta vuoden 2007 jälkeen tämän kokoluokan osuus on 
jäänyt vain 35 prosenttiin. Samaan aikaan yli 10 000 kerrosneliömetrin rakennuksiin 
sijoittuneen kerrosalan osuus on noussut noin 45 prosenttiin. Kokorakenteen muu-
tosta selittää paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden kaupan voimakas liiketilara-
kentaminen, myymälöiden yksikkökoon kasvu ja kauppakeskusten rakentaminen. 
Kunta Kaupan alue Vähittäiskaupan
työpaikkoja
Kauppa- rakennusten 
kerrosala, k-m2
Jyväskylä Seppälä 840 146 103
Raisio Myllyn alue 677 133 485
Tampere Lielahti 622 130 719
Vantaa Tammisto 617 98 327
Ylivieska Savari-Koskipuhto 579 84 012
Espoo Suomenoja 555 92 061
Joensuu Käpykangas 543 64 843
Vantaa Petikko 538 141 645
Pori Mikkola 538 65 677
Alavus Tuurin kyläkaupan alue 537 31 767
Lempäälä Ideaparkin alue 532 138 425
Vantaa Porttipuisto 526 84 423
Vaasa Kivihaka-Prisman alue 490 78 979
Oulu Limingantulli 483 66 779
Lappeenranta Reijola-Harapainen 444 63 337
Hämeenlinna Tiiriö 423 70 429
Rovaniemi Eteläkeskus 417 58 898
Pirkkala Pakkalankulma 411 79 035
Espoo Lommila 391 44 511
Raisio Itäniityntie 362 91 457
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Kuva 45. Myymälä- ja liikerakennusten yhteenlaskettu kerrosala kokoluokittain ja valmistumisvuo-
den mukaan. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013.
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Kuva 46. Myymälä- ja liikerakennusten yhteenlasketun kerrosalan sijoittuminen keskusta-alueille, 
kaupan alueille ja muualle valmistumisvuoden mukaan. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013.
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Uusi myymälä- ja liikerakentaminen on ollut keskeinen tekijä vähittäiskaupan 
sijoittumisen muutoksissa viime vuosina. Kehitys on tukenut nimenomaan kaupan 
alueiden kasvua (kuvat 46 ja 47). 1980-luvulla keskusta-alueilla valmistui noin kak-
sinkertainen määrä uutta myymälä- ja liikerakennusten kerrosalaa kaupan alueisiin 
verrattuna. 2000-luvulla tämä suhde on kääntynyt toisinpäin. Vuosina 2010–2012 
keskusta-alueille valmistunut uusi myymälä- ja liikerakennusten kerrosala oli enää 
vain neljäsosa kaupan alueille valmistuneesta. 
Kaupunkiseuduista vain viidellä seudulla suurin osa vuosina 2001–2012 valmis-
tuneesta myymälä- ja liikerakennusten kerrosalasta on sijoittunut keskusta-alueille 
(kuva 47). Näitä seutuja ovat Helsinki, Hyvinkää–Riihimäki, Kotka–Hamina, Imatra 
ja Valkeakoski. Keskusta-alueiden osuus uudesta myymälärakentamisesta on ollut 
melko suuri myös Rovaniemen, Kemi–Tornion ja Mikkelin seuduilla eli noin 30–40 
prosenttia. Muilla suurilla kaupunkiseuduilla osuus jää pääsääntöisesti alle 20 pro-
senttiin. Muutamilla kaupunkiseuduilla, kuten Jyväskylän ja Porvoon seuduilla, kes-
kusta-alueille ei ole valmistunut juuri lainkaan uutta myymälä- ja liikerakennusten 
kerrosalaa. Keskusta-alueiden myymälärakentaminen on pääosassa kaupunkiseutuja 
kohdistunut pääkeskustaan. Helsingin seudulla rakentaminen on kuitenkin painot-
tunut alakeskuksiin, joihin on valmistunut yli kuusi kertaa enemmän myymälä- ja 
liikerakennusten kerrosalaa kuin pääkeskustaan.
Myymälä- ja liikerakennusten rakentaminen kaupan alueille on ollut merkittä-
vää etenkin suurilla ja keskisuurilla kaupunkiseuduilla. Tampereen, Jyväskylän ja 
Kuopion kaupunkiseuduilla yli 80 prosenttia uudesta myymälärakentamisesta on 
sijoittunut kaupan alueille. Oulun kaupunkiseudulla taas muualle taajama-alueelle 
on rakennettu enemmän kuin tässä tunnistetuille kaupan alueille. Myös lähiökes-
kuksen yhteydessä olevien kaupan alueiden merkitys on Oulun kaupunkiseudulla 
ollut suuri.
Pienillä kaupunkiseuduilla uusi rakentaminen on koostunut vähäisemmästä mää-
rästä hankkeita ja niiden sijoittuminen on pitkälti määritellyt myymälärakennusten 
kerrosalan painopisteen. Imatran ja Valkeakosken kaupunkiseuduilla painopiste on 
ollut keskusta-alueilla, Raumalla ja Salossa keskustan reunalle sijoittuvilla kaupan 
alueilla, Porvoossa, Kokkolassa, Lohjalla ja Heinolassa erillisillä kaupan alueilla ja 
Pietarsaarella ja Savonlinnassa muualla taajama-alueella.
Valmistuneiden myymälä- ja liikerakennusten tarkastelu ei ota huomioon sitä, 
että etenkin keskustoissa merkittävä osa myymälöistä toimii kivijalkakauppoina 
muun muassa asuin- ja toimistorakennuksissa. Uusia kaupan liiketiloja on myös 
voitu rakentaa jo olemassa oleviin rakennuksiin, mikä jää piiloon, kun tarkastellaan 
valmistuneita rakennuksia. 
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Kuva 47. Vuosina 2001–2012 valmistuneiden uusien myymälä- ja liikerakennusten kerrosalan sijoit-
tuminen pääkeskustaan, alakeskuksiin sekä erilaisille kaupan alueille ja muualle kaupunkiseututaaja-
mien alueelle. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013.
5.5.2 
Vähittäiskaupan työpaikkojen sijoittuminen toimialaryhmittäin
Vähittäiskaupan sisällä eri toimialaryhmät sijoittuvat huomattavan eri tavalla suh-
teessa keskusta-alueisiin ja kaupan alueisiin (kuva 48). Päivittäistavarakaupan työ-
paikat jakautuvat hyvin samalla lailla kuin koko vähittäiskaupan. Pääkeskustojen 
osuus on kuitenkin selvästi pienempi, 25 prosenttia, ja alakeskusten suurempi, 20 
prosenttia. Kaupan alueiden osuus päivittäistavarakaupan työpaikoista on sama 32 
prosenttia kuin koko vähittäiskaupan työpaikoista ja muun kaupunkiseututaajaman 
osuus hieman suurempi, 23 prosenttia. Päivittäistavarakauppa hakeutuu paikkoihin, 
jotka ovat helposti saavutettavissa ja lähellä asutusta. Kaupan alueiden vahva ase-
ma kertoo hypermarkettien sijoittumisesta keskustojen ulkopuolelle liikenteellisesti 
hyviin paikkoihin ja alueille, joilla on ollut tilaa rakentaa suuria yksiköitä. Useissa 
tapauksissa kaupan alue rakentuukin juuri hypermarketin ympärille. Alakeskusten 
ja muun kaupunkialueen asema kuvastaa asuinalueiden lähikaupan merkitystä.
Tavaratalokaupassa ja erikoistavarakaupassa pääkeskustan merkitys on muita 
toimialoja suurempi, yli puolet työpaikoista (56 % ja 52 %) sijoittuu sinne. Alakes-
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kusten osuus on molemmissa toimialaryhmissä 18 prosenttia, joka on samaa suu-
ruusluokkaa kuin kaupan alueiden osuus, joka on tavaratalokaupassa 20 prosenttia 
ja erikoistavarakaupassa 18 prosenttia. Muualle taajama-alueelle jää vain pieni osa 
näiden toimialojen työpaikoista.
Paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden kaupan toimialaryhmässä pääkeskustan ja 
alakeskusten osuus työpaikoista yhteensä on vain 20 prosenttia, kaupan alueiden 59 
prosenttia ja muualle seudulle jää 21 prosenttia. Moottoriajoneuvojen kauppa sijaitsee 
samankaltaisesti. Keskustasijainnin osuus tosin jää alle 10 prosentin, kaupan alueilla 
on 56 prosenttia ja 36 prosenttia jää muualle kaupunkiseututaajamien alueelle.
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Kuva 48. Kaupunkiseutujen vähittäiskaupan toimipaikkojen henkilöstömäärän (osin arvio) jakautu-
minen pääkeskustoihin, alakeskuksiin, kaupan alueille ja muualle kaupunkiseututaajamien alueelle 
toimialaryhmittäin vuonna 2012. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013, Tilastokeskus.
Kaupan alueilla paljon tilaa vaativat erikoistavarakaupat, kuten huonekalu-, kodin-
kone- ja rautakaupat, sekä moottoriajoneuvokaupat ovat hyvin luonteenomaisia 
vähittäiskaupan toimialoja, joiden isot myymälät hallitsevat monien kaupan alueiden 
maankäyttöä. Niiden osuus vähittäiskaupan työpaikoista kaupan alueilla on silti vain 
vajaa puolet. Suurten hypermarkettien hallitsema päivittäistavarakauppa on työ-
paikkojen lukumäärässä mitattuna kaupan alueiden yleisin toimialaryhmä. Lisäksi 
kaupan alueille sijoittuu melko paljon myös muuta erikoistavarakauppaa kuin tilaa 
vaativaa. Viime vuosina perinteisesti keskustoihin sijoittuneet toimialat ovat alkaneet 
hakeutua kasvavien asiointivirtojen perässä kaupan alueille.
Vähittäiskaupan yksittäisten toimialojen sijoittumisessa tapahtuneita muutoksia ei 
ollut tässä työssä mahdollista tarkastella kuin vuosien 2009–2012 välisenä aikana. Kos-
ka toimipaikkojen henkilöstömäärä on osin laskennallinen arvio, muutosta pystytään 
vertailemaan toimialojen osalta luotettavasti vain koko maan tasolla. Tämän tarkas-
telun (kuva 49) perusteella eri toimialoista keskustassa sijaitsevan henkilöstömäärän 
suhteellinen osuus pieneni kaupunkiseuduilla suhteellisesti eniten tietokoneiden ja 
ohjelmistojen vähittäiskaupassa, muiden käytettyjen tavaroiden kaupassa, sähköisten 
kodinkoneiden kaupassa sekä miesten vaatteiden kaupassa. Paljon tilaa vaativien tuot-
teiden lisäksi keskustasijainnin osuus aleni myös muun muassa vaate-, leikkiväline- ja 
urheilukaupassa. Näillä toimialoilla on perustettu uusia suuria outlet-myymälöitä 
keskustojen ulkopuolelle. Keskustassa sijaitsevan henkilöstömäärän osuus kasvoi suh-
teellisesti eniten muiden päivittäistavaroiden erikoisvähittäiskaupassa, terveydenhoi-
totarvikkeiden kaupassa sekä keittiö- ja saniteettikalusteiden kaupassa. 
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Lukumääräisesti eniten keskustassa sijaitsevan henkilöstön määrä väheni kau-
punkiseuduilla tavaratalojen ja itsepalvelutavaratalojen (yli 2 500 m², mukaan luki-
en mm. hypermarketit) kaupassa, apteekkikaupassa, huonekalukaupassa, pienten 
supermarkettien kaupassa, optisen alan kaupassa sekä kirjojen vähittäiskaupassa. 
Muutos kertoo siitä, että apteekkien, kirjakauppojen ja alkojen kaltaiset erikoiskaupat 
seuraavat suuria päivittäistavarakauppoja keskustojen ulkopuolisiin kauppakeskuk-
siin ja hypermarket-keskuksiin. 
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Tietokon. ja ohjelmistojen vähitt.k  (-27 %)
Muiden käytettyjen tav. väh.kauppa  (-15 %)
Sähköisten kodinkon vähittäiskauppa  (-14 %)
Miesten vaatteiden vähittäiskauppa  (-9 %)
Sähkötarvikk. ja valais. väh.kauppa  (-8 %)
Lemm.el, niiden ruokien, tarv väh.k  (-8 %)
Huonekalujen vähittäiskauppa  (-8 %)
Mattojen, verhojen vähittäiskauppa  (-8 %)
Tapettien ja lattianpääll. väh.k.  (-7 %)
Moott.pyör. sekä niiden osien väh.k  (-7 %)
Soittim. ja musiikkitarv väh.kauppa  (-7 %)
Kalan, äyriäisten, nilv. väh.kauppa  (-6 %)
Itsepalv.tavaratalot (yli 2500 m²)  (-6 %)
Pelien ja leikkikalujen vähittäisk.  (-6 %)
Lastenvaatteiden vähittäiskauppa  (-5 %)
Supermark. (yli 400, enint 1000 m²)  (-4 %)
Isot supermarketit (yli 1000 m²)  (-4 %)
Kosmet- ja hygieniatuott vähittäisk  (-4 %)
Naisten vaatteiden vähittäiskauppa  (-4 %)
Tavaratalot (yli 2500 m²)  (-4 %)
Moottoriajon. osien, varust. väh.k.  (-4 %)
Muu rauta- ja rak.alan väh.kauppa  (-3 %)
Urheiluväl., polkupyör. vähittäisk.  (-3 %)
Henk.autoj, kev. moott.ajon. väh.k.  (-3 %)
Maalien vähittäiskauppa  (-3 %)
Puutarha-alan vähittäiskauppa  (-3 %)
Kirjojen vähittäiskauppa  (-3 %)
Luontaistuotteiden vähittäiskauppa  (-2 %)
Lahjatav, askartelutarv. vähittäisk  (-2 %)
Renkaiden vähittäiskauppa  (-2 %)
Taloustavaroiden vähittäiskauppa  (-2 %)
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Leipomotuotteiden vähittäiskauppa  (-2 %)
Optisen alan vähittäiskauppa  (-2 %)
Alkoholi- ja muiden juomien väh.k.  (-2 %)
Televiestintälaitt. vähittäiskauppa  (-1 %)
Viihde-elektroniik. vähittäiskauppa  (-1 %)
Valintamyym (yli 100, enint 400 m²)  (-1 %)
Vaatteiden yleisvähittäiskauppa  (0 %)
Kukkien vähittäiskauppa  (0 %)
Muualla luokitt kotital.tarv väh.k.  (0 %)
Rauta-, rakenntarv. yleisväh.kauppa  (1 %)
Pienoistavaratalot (enint. 2500 m²)  (1 %)
Kankaiden vähittäiskauppa  (1 %)
Elintarv.kioskit ym (enint. 100 m²)  (2 %)
Paperi- ja toimistotarv. väh.kauppa  (2 %)
Huoltamotoiminta  (2 %)
Kultasepänteosten ja kellojen väh.k  (3 %)
Valokuvausalan vähittäiskauppa  (5 %)
Muiden uusien tavar. vähittäisk.  (5 %)
Veneiden ja veneilytarv. vähittäisk  (6 %)
Keittiö-, sanit.kalust. väh.kauppa  (8 %)
Terveydenhoitotarvikk. vähittäisk.  (10 %)
Muu päivittäistav. erik.vähittäisk.  (11 %)
 
Kuva 49. Keskusta-alueiden (pääkeskustat ja alakeskukset yhteensä) osuus kaikkien vähittäis-
kauppojen henkilöstömäärästä (osin arvio) kaupunkiseuduilla vuosina 2009 ja 2012 sekä osuuden 
muutos (suluissa prosenttiyksikköinä). Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2010; 4/2013. 
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Keskustassa sijaitsevan henkilöstön lukumäärä kasvoi kaupunkiseuduilla eniten 
isojen (yli 1 000 m²) supermarkettien toimialalla. Keskustassa sijaitsevien isojen su-
permarkettien osuus henkilöstöstä aleni kuitenkin neljä prosenttia, sillä toimialan 
kasvu oli niin suurta, että vaikka henkilöstön määrä kasvoi keskustoissa, muutos oli 
vielä nopeampaa muualla kaupunkiseudulla. 
Päivittäistavarakaupan työpaikkojen sijoittumisessa on melko paljon vaihtelua 
kaupunkiseutujen välillä (kuva 50). Helsingin kaupunkiseudulla alakeskusten osuus 
työpaikoista on pääkeskustaan verrattuna kaksinkertainen ja kaiken kaikkiaan päivit-
täistavarakauppa sijaitsee hyvin suurelta osin keskusta-alueilla. Muista suurimmista 
seuduista Tampereen, Jyväskylän ja Lahden kaupunkiseuduilla päivittäistavarakau-
pan työpaikkoja on enemmän kaupan alueilla kuin keskusta-alueilla. Porin, Lappeen-
rannan ja Seinäjoen kaupunkiseuduilla vain noin 20 prosenttia tai alle päivittäistava-
rakaupan työpaikoista sijaitsee keskusta-alueilla ja kaupan alueiden työpaikkamäärä 
on suuruusluokaltaan jopa kolminkertainen keskusta-alueisiin verrattuna. Päivittäis-
tavarakaupan alalla hypermarketit ovat usein sijoittuneet keskustojen ulkopuolelle 
ja muodostaneet samalla uuden kaupan alueen. Monilla pienillä kaupunkiseuduilla 
suuri osa päivittäistavarakaupasta on joko keskustassa tai sen reunalle sijoittuvalla 
kaupan alueella.
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Kuva 50. Päivittäistavarakaupan toimipaikkojen henkilöstömäärän (osin arvio) jakautuminen 
pääkeskustoihin, alakeskuksiin, kaupan alueille ja muualle kaupunkiseututaajamien alueelle vuonna 
2012. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013, Tilastokeskus.
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Päivittäistavarakaupan viimeaikaisen sijoittumisen muutoksia on mahdollista tar-
kastella AC Nielsenin päivittäistavarakaupan myymälärekisterin tietojen perusteella 
(kuva 51). Rekisteri sisältää kaikki päivittäistavaroiden täyden valikoiman myymälät 
ja lisäksi myös tiettyjä tavarataloja (mm. Anttilat ja Sokokset). Rekisterissä ei ole tietoja 
henkilöstömääristä, mutta kokonaismyyntipinta-ala kuvaa hyvin kaupan suuruus-
luokkaa. Tämän tarkastelun rekisteritiedot ovat vuosilta 2000, 2008 ja 2012. 
Kaupunkiseutujen joukosta voidaan tunnistaa monia erilaisia kehityssuuntia päi-
vittäistavarakauppojen myyntipinta-alan jakautumisessa. Koska tarkasteltu aika-
jänne on melko lyhyt, muutos voi aiheutua yksittäisestä uudesta, lopettaneesta tai 
laajentaneesta myymälästä. Toisaalta osa muutoksista on yllättävänkin suuria, mikä 
osoittaa kaupan alan dynaamisuutta
Muutamilla seuduilla keskusta-alueiden asema on vahvistunut. Tästä selvin esi-
merkki on Hyvinkään–Riihimäen kaupunkiseutu, jolla pääkeskustan osuus päivit-
täistavarakaupan myyntipinta-alasta on kasvanut 11 prosenttiyksikköä. 
Kaupan alueiden osuus päivittäistavarakaupan myyntipinta-alasta on kasvanut 
kuitenkin paljon useammalla kaupunkiseudulla kuin keskusta-alueiden. Suurim-
malla osalla kaupunkiseutuja päivittäistavarakaupan myyntipinta-ala sijoittuukin 
enemmän kaupan alueille kuin keskusta-alueille. Muun muassa Tampereen, Turun 
ja Lahden seudulla kaupan alueiden osuus on kasvanut tasaisesti ja kehitys on ve-
rottanut nimenomaan keskusta-alueiden osuutta. Erityisen dramaattinen muutos on 
tapahtunut Forssassa, jossa pääkeskustan osuus päivittäistavarakaupan myyntipinta-
alasta on romahtanut 62 prosentista 14 prosenttiin ja keskustan reunalle sijoittuvan 
kaupan alueen osuus on kasvanut kahdesta prosentista 67 prosenttiin. Vaikka kas-
vanut kaupan alue tukeutuu keskustaan, se muuttaa silti paljon keskustan olemusta. 
Osalla suurista kaupunkiseuduista ja monilla pienemmillä seuduilla päivittäistava-
rakaupan myyntipinta-alan jakautuminen keskusta-alueille, kaupan alueille ja muu-
alle kaupunkiseudulle on säilynyt melko muuttumattomana. Tämä ei tarkoita, etteikö 
seuduille olisi voitu rakentaa paljonkin uutta liiketilaa, mutta uusi myyntipinta-ala 
on sijoittunut samalla tavoin kuin aiempi. Tällainen tilanne on esimerkiksi Helsingin, 
Oulun ja Jyväskylän kaupunkiseuduilla. 
Joillakin kaupunkiseuduilla on tapahtunut muutos – yleensä kaupan alueen kasvu 
ja keskusta-alueen osuuden väheneminen – aiemmalla aikavälillä, mutta viime vuo-
det tilanne on pysynyt tasaisempana. Näin on tapahtunut muun muassa Kuopion ja 
Hämeenlinnan kaupunkiseuduilla. 
Joillakin kaupunkiseuduilla merkittävä osa päivittäistavarakaupan myyntipinta-
alasta sijoittuu keskusta-alueiden ja kaupan alueiden ulkopuolelle. Tällöin kaupat 
voivat sijaita esimerkiksi asuinalueilla tai liikenteellisissä risteyskohdissa, jotka eivät 
kuitenkaan kooltaan muodosta kaupan aluetta. Kaupunkiseuduista Oulun, Porin, 
Joensuun ja Valkeakosken seuduilla muun kaupunkiseutualueen osuus päivittäista-
varakaupan myyntipinta-alasta on yli neljäsosa. Joensuun kaupunkiseudulla osuus 
on peräti kasvanut 22 prosentista 29 prosenttiin. 
Kaupan alueiden päivittäistavarakaupan myyntipinta-ala sijoittuu pääsääntöisesti 
suurille, keskustoista erillisille kaupan alueille. Osassa kaupunkiseutuja merkittävä 
määrä päivittäistavarakaupan liiketiloja sijaitsee myös keskustojen reunalle sijoittu-
ville kaupan alueille. Edellä mainitun Forssan lisäksi tällainen tilanne on muun mu-
assa Lappeenrannan, Kokkolan, Rauman, Pietarsaaren ja Raahen kaupunkiseuduilla. 
Näissä tapauksissa suurten päivittäistavarakauppojen nivominen yhteen keskusta-
alueiden muun toiminnan kanssa tarjoaa sekä mahdollisuuksia että haasteita. 
Muutamilla kaupunkiseuduilla päivittäistavarakauppaa on merkittävästi myös 
pienten lähiökeskuksien yhteyteen sijoittuvilla kaupan alueilla. Näin on muun mu-
assa Oulun, Joensuun ja Seinäjoen kaupunkiseuduilla. Tällaisissa tapauksissa kauppa 
voi tukea lähiökeskuksen kehittymistä ja auttaa houkuttelemaan myös muita palve-
luja, jolloin alue voi kehittyä alakeskuksen kaltaiseksi. 
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Kuva 51. Päivittäistavarakauppojen kokonaismyyntipinta-alan jakautuminen pääkeskustoihin, alakes-
kuksiin, kaupan alueille ja muualle kaupunkiseututaajamien alueelle kaupunkiseuduittain vuosina 
2000, 2008 ja 2012. Lähde: SYKE, AC Nielsenin myymälärekisteri 2000, 2008 ja 2012.
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Tavaratalokaupan sijoittuminen eri kaupunkiseuduilla vaihtelee hyvin paljon, kos-
ka toimialaryhmä on työpaikkamäärältään melko pieni (kuva 52). Suurimmilla 
kaupunkiseuduilla noin kaksi kolmasosaa tavaratalokaupan työpaikoista sijoittuu 
keskusta-alueille. Tähän joukkoon kuuluvat pääkeskustojen perinteiset tavaratalot. 
Keskisuurilla kaupunkiseuduilla osuudet ovat hieman pienempiä. Pienimmillä kau-
punkiseuduilla tavaratalokauppa on joissain tapauksissa sijoittunut pääkeskustaan ja 
joissain tapauksissa kokonaan keskustan ulkopuolelle. Tavaratalokauppaan kuuluu 
myös niin sanottu halpahintamyymäläkauppa, joka usein hakeutuu jonkin verran 
pääkeskustan ulkopuolelle ja usein juuri kaupan alueille. Halpahintamyymälöiden 
tuotteet ovat kuitenkin samantyyppisiä kuin eri toimialojen erikoistavarakaupoissa.
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Kuva 52. Tavaratalokaupan toimipaikkojen henkilöstömäärän (osin arvio) jakautuminen pääkes-
kustoihin, alakeskuksiin, kaupan alueille ja muualle kaupunkiseututaajamien alueelle vuonna 2012. 
Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013, Tilastokeskus.
Erikoistavarakaupan työpaikoista suurin osa on kaikilla kaupunkiseudulla sijoit-
tunut keskusta-alueille (kuva 53). Suurista kaupunkiseuduista Jyväskylän seudulla 
keskustasijainnin osuus jää pienemmäksi ja kaupan alueiden asema nousee suurem-
maksi kuin muilla seuduilla. Tämä saattaa johtua Jyväskylän pääkeskustan vieressä 
sijaitsevan laajan Seppälän kaupan alueen vetovoimasta. Kaupan alueilla on yli 20 
prosenttia erikoistavarakaupan työpaikoista Jyväskylän lisäksi myös Tampereen, 
Lahden, Vaasan, Lappeenrannan, Kouvolan ja Porvoon kaupunkiseuduilla. Pienem-
millä kaupunkiseuduilla erikoistavarakauppa on keskustahakuisempaa kuin suurilla 
kaupunkiseuduilla. Alakeskukset ovat merkittäviä erikoistavarakaupan sijaintialu-
eita lähinnä Helsingin kaupunkiseudulla.
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Kuva 53. Erikoistavarakaupan (ei paljon tilaa vaativia tavaroita) toimipaikkojen henkilöstömäärän 
(osin arvio) jakautuminen pääkeskustoihin, alakeskuksiin, kaupan alueille ja muualle kaupunkiseutu-
taajamien alueelle vuonna 2012. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013, Tilastokeskus.
Paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden kaupan työpaikat ovat sijoittuneet kaikilla 
kaupunkiseuduilla pääosin keskusten ulkopuolelle (kuva 54). Suurimmilla kaupun-
kiseuduilla keskustasijainnin osuus vaihtelee Jyväskylän yhdeksästä prosentista Lah-
den 34 prosenttiin. Lahden kaupunkiseudulla pääkeskustan alue jatkuu pitkälle kohti 
etelää ja liittyy siellä kaupan alueiden ketjuun. Myös Kuopion, Hyvinkää–Riihimäen, 
Kotka–Haminan, Vaasan ja Hämeenlinnan kaupunkiseuduilla keskustasijainnin 
osuus on hieman yli tai alle 20 prosenttia. Sen sijaan Lappeenrannan ja Porvoon 
kaupunkiseuduilla vain muutama prosentti paljon tilaa vaativan erikoistavarakaupan 
työpaikoista sijaitsee keskusta-alueilla. Osassa pienempiä kaupunkiseutuja keskus-
tasijainnin osuus on noin 40 prosenttia, osassa taas hyvin pieni. Kaupan alueet ovat 
yleisimpiä paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden kaupan sijaintipaikkoja varsinkin 
suurilla ja keskisuurilla kaupunkiseuduilla. Keskustan reunalla sijaitsevien kaupan 
alueiden merkitys on melko suuri Oulun, Vaasan, Hämeenlinnan, Kemi–Tornion, 
Rauman ja Salon kaupunkiseuduilla. Sijainti muualla taajaman alueella on varsin 
yleistä muun muassa Turun, Oulun, Porin, Joensuun ja Seinäjoen kaupunkiseuduilla 
sekä monilla pienillä seuduilla.
Moottoriajoneuvojen kauppa sijoittuu kaupunkiseuduilla hyvin suurelta osin pää-
keskustojen ulkopuolelle, joko kaupan alueille tai muualle taajama-alueelle (kuva 55). 
Eroja on siinä, onko autokauppa keskittynyt kaupan alueille vai sijaitseeko se har-
vemmin erillisemmissä toimipaikoissa. Osa autokaupan toimipaikoista on toiminut 
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jo pitkään, ja aikanaan ne ovat saattaneet sijaita kaupungin reunalla. Kun taajama on 
laajentunut ja uusia hypermarkettien ja tilaa vaativan erikoistavarakaupan vetämiä 
kaupan alueita on kasvanut kauemmas, vanhat autokaupat ovat voineet jäädä ikään 
kuin omaan taskuunsa kaupunkirakenteen sisään. Toisaalta on syntynyt myös nimen-
omaan moottoriajoneuvokauppaan keskittyviä uusia kaupan alueita. 
Suurilla ja keskisuurilla kaupunkiseuduilla pääkeskustojen ja alakeskusten yhteen-
laskettu osuus moottoriajoneuvokaupan työpaikoista on yleensä alle 10 prosenttia. 
Helsingin kaupunkiseudulla moottoriajoneuvojen kauppaa on jonkin verran alakes-
kuksissa ja keskustojen reunalle sijoittuvilla kaupan alueilla. Muutamilla pienemmillä 
kaupunkiseuduilla reilu viidennes työpaikoista sijoittuu myös keskusta-alueille.
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Kuva 54. Paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden kaupan toimipaikkojen henkilöstömäärän (osin 
arvio) jakautuminen pääkeskustoihin, alakeskuksiin, kaupan alueille ja muualle kaupunkiseututaaja-
mien alueelle vuonna 2012. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013, Tilastokeskus.
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Kuva 55. Moottoriajoneuvojen kaupan toimipaikkojen henkilöstömäärän (osin arvio) jakautuminen 
pääkeskustoihin, alakeskuksiin, kaupan alueille ja muualle kaupunkiseututaajamien alueelle vuonna 
2012. Lähde: SYKE, VTJ/VRK 4/2013, Tilastokeskus.
118  Ympäristöministeriön raportteja  8 | 2014
6 Yhteenveto ja johtopäätökset
Kaupunkiseutujen keskustojen kehityksen seuraaminen ja tulkinta edellyttää näiden 
alueiden tunnistamista. Tässä raportissa on esitetty paikkatietoperusteinen mene-
telmä keskusta-alueiden ja niiden ulkopuolisten kaupan alueiden tunnistamiseen ja 
rajaamiseen. Eritasoisia keskusta-alueita tunnistettiin rajausmenetelmällä noin 250 
ja näistä erillisiä kaupan alueita likimain saman verran. Yhdyskuntarakenteen seu-
rantatiedot, kuten rakennuskantaa, väestöä ja eri toimialojen työpaikkoja kuvaavat 
paikkatietoaineistot, tarjoavat mahdollisuuden tutkia muutoksia aluerajausten sisäl-
lä. Vertailukohtana voidaan käyttää yhdyskuntarakenteen seurannassa määriteltyä 
kaupunkiseutualuetta. 
Useimmilla suomalaisilla kaupunkiseuduilla on varsin selkeästi yksi hallitseva 
pääkeskusta, johon suurin osa toiminnoista on keskittynyt. Kaupunkiseutujen kasva-
essa niiden vaikutuspiiriin imeytyvät lähialueiden pienemmät keskustat ja yhtenäisen 
taajama-alueen sisälle muodostuu alemman tason keskuksia. Näin suurille kasvavil-
le kaupunkiseuduille alkaa muodostua monikeskuksista rakennetta. Pienemmillä 
kaupunkiseuduilla useamman keskustan rakenne on yleensä seurausta vanhoista 
tai nykyisistä kuntarakenteista kaupunkiseudulla. Mikäli kaupunkiseutu ei kasva 
merkittävästi, keskusrakennetta muokkaa lähinnä kaupan sijoittuminen. Se tuleeko 
edellä kuvatun kaltainen monikeskuksinen kehitys perustumaan monipuolisten ala-
keskusten varaan vai eri toimintojen erillisiin tihentymiin, riippuukin erityisesti siitä 
minne vähittäiskauppa sijoittuu tulevaisuudessa.
Keskustojen ja alakeskusten ulkopuoliset kaupan alueet ovat syntyneet, kun kes-
kustan ulkopuolinen kauppa on keskittynyt tietyille alueille. Kehityksen moottorina 
on ollut keskittymisen tuoma vetovoima, myymälöiden yksikkökoon kasvu, kaup-
pakeskusten rakentaminen, henkilöautolla tehtyjen asiointimatkojen lisääntyminen 
sekä keskusta-alueita helpompi ja edullisempi rakentaminen ja logistiikka. Kaupan 
alueet ovat kasvaneet selvästi työpaikkamäärillä ja rakennusten kerrosalalla mitattu-
na, mutta kasvu on pohjautunut suurimmalta osin kaupalliseen toimintaan. Tämän 
seurauksena kaupan alueet ovat toiminnallisesti huomattavasti yksipuolisempia kuin 
varsinaiset alakeskukset. Kaupan alueiden yhdyskuntarakenteellinen merkitys pe-
rustuu asiointivirtoihin sekä niiden keskusverkkoa ja siten kaupunkien toiminnallista 
painopistettä muuttaviin vaikutuksiin. 
Keskustan ja kaupan alueiden jäsentyminen paikkatietomenetelmin
Tässä raportissa esitelty menetelmä tunnistaa keskustan alueena, jossa sijaitsee 
lyhyellä jalankulkuetäisyydellä ympäröivää aluetta selkeästi tiiviimmin työpaik-
koja, vähittäiskaupan työpaikkoja sekä väestöä. Keskusta-alueen tulee myös olla 
palveluiltaan monipuolinen, eli siellä on sijaittava useita erityyppisiä toimintoja. 
Menetelmä perustuu 250x250 metrin ruutuaineistojen jakaumista johdettuihin raja-
arvoihin, joiden perusteella keskusta-alueisiin kuuluvat ruudut on määritelty. Me-
netelmän mukaisesti keskustaan kuuluvan ruudun raja-arvoiksi nousivat vähintään 
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53 työpaikkaa ja 18 vähittäiskaupan työpaikkaa halkaisijaltaan 750 metrin alueella 
tarkasteltavan ruudun ympärillä (3x3 ruutua). Ruutua ympäröivällä halkaisijal-
taan 1 250 metrin alueella (5x5 ruutua) tulisi olla vähintään 860 asukasta. Lisäksi 
edellä kuvatulla halkaisijaltaan 750 metrin alueella tulisi olla vähintään neljän eri 
toimialan työpaikkoja seuraavista toimialoista: 1. sosiaali- ja terveyspalvelut, 2. 
julkinen hallinto, 3. rahoitus- ja vakuutustoiminta, 4. taiteet, viihde ja virkistys sekä 
5. majoitus- ja ravitsemistoiminta.
Keskusta-alueiden rajaamismenetelmä toimii lähtökohtana myös Urban Zone 
-hankkeessa kehitettyjen yhdyskuntarakenteen vyöhykkeiden keskusrakennetta ja 
jalankulkuvyöhykkeitä kuvaavissa määritelmissä. Menetelmän mukainen alueluoki-
tus on osa yhdyskuntarakenteen seurantajärjestelmän luokituksia.
Kaupan alueet on tunnistettu ja rajattu keskusta-alueiden ulkopuolelta. Rajaus 
perustuu tietoihin vähittäiskaupan toimipaikoista. Kehitetty menetelmä tunnistaa 
lähellä toisiaan sijaitsevat kaupan sijaintirakennusten keskittymät, jotka muodostavat 
asioinnin ja yhdyskuntasuunnittelun näkökulmasta yhden toiminnallisen kokonai-
suuden. Kaupan sijaintirakennukset kuuluvat samaan kaupan alueeseen, jos molem-
missa on vähintään viisi työpaikkaa ja niiden välinen etäisyys on enintään 150 metriä. 
Mikäli kaupan sijaintirakennuksen koko on suurempi, kasvaa sallittu etäisyys siten, 
että kaikkein suurimpienkin kaupparakennusten tulee sijaita enintään 500 metrin 
etäisyydellä toisistaan, jotta rakennukset ovat samalla kaupan alueella. Kaupan alu-
eella tulee olla vähintään 50 vähittäiskaupan työpaikkaa. Alueet on luokiteltu koon 
mukaan pieniin (50–100 vähittäiskaupan työpaikkaa) ja suuriin (vähintään 100 vähit-
täiskaupan työpaikkaa) sekä erikseen keskustan reunalla tai pienen lähiökeskuksen 
yhteydessä sijaitseviin kaupan alueisiin. 
Kaupan alueet haastavat perinteiset pääkeskustat
Vuonna 2012 kaupunkiseutujen pääkeskustoissa asui 485 000 asukasta eli 9 prosent-
tia Suomen väestöstä. Niissä oli vuonna 2010 noin 490 000 työpaikkaa, joka oli 23 
prosenttia kaikista työpaikoista. Vähittäiskaupan työpaikkoja pääkeskustoissa oli 
41 700, joka on 28 prosenttia toimialan työpaikoista koko maassa. Koska pääkeskustat 
on rajattu siten, että ne kattavat yhteensä vain 85 neliökilometrin alueen, voidaan 
edelleen sanoa, että keskustojen asema on vahva. 
Kaupan alueilla asukkaita oli vain 38 000. Työpaikoista 46 prosenttia on kaupan 
toimialalla ja neljännes vähittäiskaupassa. Vuonna 2010 kaupan alueille sijoittui noin 
31 000 vähittäiskaupan työpaikkaa eli noin 21 prosenttia kaikista vähittäiskaupan 
työpaikoista. Kaupunkiseuduilla kaupan alueiden osuus oli vuonna 2010 noin 24 
prosenttia vähittäiskaupan työpaikoista. SYKEn kokoamassa vuoden 2012 aineis-
tossa vähittäiskauppaan sisällytetään mukaan myös moottoriajoneuvojen kauppa, 
jolloin kaupan alueiden osuus vähittäiskaupan työpaikoista kaupunkiseuduilla on 
32 prosenttia. Kaupan alueiden pinta-ala kaupunkiseudulla on 66 neliökilometriä eli 
hyvin samansuuruinen kuin alakeskusten. 
Vähittäiskaupan työpaikkamäärä on yli nelinkertaistunut kaupan alueilla 20 vuo-
den aikana. Vielä vuonna 1990 kaupan alueilla sijaitsi varsin pieni osa vähittäis-
kaupan työpaikoista, mutta kahdessa vuosikymmenessä niiden osuus on kasvanut 
suuremmaksi kuin alakeskusten. Jos sama kehitys jatkuu myös tulevaisuudessa, 
vuoteen 2020 mennessä vähittäiskaupan työpaikkamäärä koko maassa kaupan alu-
eilla kasvaa suuremmaksi kuin kaupunkiseutujen pääkeskustoissa yhteensä. Jo tällä 
hetkellä yhdeksällä kaupunkiseudulla kaupan alueilla on enemmän vähittäiskaupan 
työpaikkoja kuin erilaisilla keskusta-alueilla yhteensä, jos moottoriajoneuvokauppa 
(mutta ei korjaustoiminta) luetaan mukaan vähittäiskauppaan. Suhteessa alakes-
kuksiin kaupan alueiden asema on ylivertainen muualla paitsi Helsingin seudulla. 
Vähittäiskaupan työpaikkoja on kaupan alueilla peräti kahdeksan kertaa enemmän 
kuin alakeskuksissa 33 muulla kaupunkiseudulla kuin Helsingin seudulla. 
120  Ympäristöministeriön raportteja  8 | 2014
Moottoriajoneuvokauppa ja paljon tilaa vaativien erikoistavaroiden kauppa sijoit-
tuvat usein keskustojen ulkopuolisille kaupan alueille. Päivittäistavarakaupan alalla 
hypermarketit ovat monilla kaupunkiseuduilla sijoittuneet keskustojen ulkopuolelle 
ja muodostaneet usein samalla uuden kaupan alueen. Suurimmalla osalla kaupun-
kiseutuja päivittäistavarakauppojen kokonaismyyntipinta-alaa (mukana hypermar-
ketit ja osa tavarataloketjuista) sijaitseekin enemmän kaupan alueilla kuin keskusta-
alueilla. Viime vuosina myös perinteisesti keskustoihin sijoittuneet erikoiskaupan 
toimialat, kuten apteekki-, alkoholi-, kirja-, urheilu- ja vaatekauppa, ovat alkaneet 
hakeutua kasvavien asiointivirtojen perässä kaupan alueille. Tällä hetkellä enää vain 
puolet kaupan alueiden työpaikoista on perinteisillä, tilaa vaativien tuotteiden toimi-
aloilla, ja puolet työpaikoista kuuluu päivittäis- ja erikoistavarakaupan toimialoille. 
Vähittäiskaupan sijainnin muutokset ja kaupan alueiden kasvu on tapahtunut 
eri kaupunkiseuduilla varsin eri lailla. Osalla seuduista kaupan alueiden kasvu on 
tapahtunut nimenomaan keskusta-alueiden kustannuksella. Toisilla seuduilla kes-
kusta-alueiden asema on säilynyt vakaana, mutta keskustojen ulkopuolinen kauppa 
on keskittynyt kaupan alueille. Kaikille kaupunkiseuduille ei ole edes rakentunut 
keskustasta täysin irrallista merkittävää kaupan aluetta. Monilla suurilla kaupun-
kiseuduilla keskusta-alueiden aseman heikkeneminen on ollut jatkuva trendi, jonka 
päättymistä ei näy seurantatiedoissa. Keskustojen kaupallisen elinvoiman heiketessä 
koko kaupunkiseudusta uhkaa tulla autoriippuvainen, eikä mistään ei löydy koh-
tuullisella jalankulkuetäisyydellä riittävää palveluiden keskittymää. Kaupan aluei-
den kasvu on joillakin kaupunkiseuduilla johtanut siihen, että vanhemmat alueet, 
esimerkiksi autokauppa-alueet, ovat jääneet keskemmälle yhdyskuntarakennetta, 
kuin ulkopuolelle rakennetut uudet kaupan alueet. Kaupan alueiden uusiutuminen 
ja kytkeminen osaksi jalankulku- ja joukkoliikennekaupungin järjestelmiä onkin 
oleellinen kysymys yhdyskuntien kehittämisessä. 
Alakeskusten merkitys kasvaa kun väestö keskittyy suurimmille kaupunkiseuduille
Vuonna 2012 kaupunkiseutujen alakeskuksissa asui 270 000 asukasta eli 5 prosenttia 
Suomen väestöstä. Niissä oli vuonna 2010 noin 160 000 työpaikkaa, joka oli 8 prosent-
tia kaikista työpaikoista. Vähittäiskaupan työpaikkoja alakeskuksissa oli vuonna 2010 
noin 21 400, joka on 14 prosenttia toimialan työpaikoista koko maassa. Alakeskusten 
pinta-ala oli 61 neliökilometriä. 
Kaupunkiseutujen alakeskusten väestömäärä on kasvanut viimeisten vuosikym-
menten aikana. Alakeskusten yhteenlaskettu väestölisäys vuodesta 1990 on ollut 
lähes 52 000 asukasta. Suuret alakeskukset ovat kasvaneet pieniä nopeammin, sillä 
kasvusta yli 80 % on tapahtunut suurissa alakeskuksissa. Kaupunkiseutujen suurissa 
alakeskuksissa väestömäärän kasvunopeus on ollut 2000-luvulla kaksinkertainen 
verrattuna pääkeskustoihin. Riittävän suuriin alakeskuksiin on sijoittunut paljon 
uutta kerrostalorakentamista ja ne ovat vetäneet puoleensa asutusta.
Monipuolisten alakeskusten kasvu kertoo osaltaan kaupunkialueiden monikes-
kuksisesta kehityksestä. Selkeästi monipuolisten keskustamaisten alakeskusten 
kehitystä tapahtuu lähinnä suurimmilla kaupunkiseuduilla, erityisesti Helsingin 
seudulla. Pääkaupunkiseudun ulkopuolella usean keskustan rakenne on pikemmin-
kin historiallinen alueellinen erityispiirre, kuten esimerkiksi Imatralla tai Kotkassa. 
Helsingin kaupunkiseudulla monikeskuksinen rakenne koostuu pääkaupunkiseu-
dun suurista alakeskuksista ja pienemmistä lähiökeskittymistä, mutta laajenee seu-
tutasolla kattamaan kehyskuntien keskustat. Lähes puolet kaikista alakeskuksista 
sijaitsee Helsingin kaupunkiseudulla. Tampereella ja Turussa alakeskusten määrä oli 
kahdeksan. Näiden lisäksi selkeästi monikeskuksisia seutuja olivat Jyväskylä, Oulu 
ja Pori. Kolmellatoista kaupunkiseudulla alakeskuksia ei ollut lainkaan. 
Alakeskusten työpaikkamäärä on kasvanut vuodesta 1990 lähes 20 000:lla, joten 
niiden osuus on pysynyt kymmenessä prosentissa kaupunkiseutujen työpaikoista. 
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Kaupunkiseutujen vähittäiskaupan työpaikoista yhä suurempi osa sijaitsee alakes-
kuksissa, sillä niiden osuus on noussut vuoden 1990 15 prosentista vuoden 2010 19 
prosenttiin. Kaupunkiseuduilla alakeskushakuisimpia toimialoja ovat vähittäiskau-
pan ohella julkinen hallinto, rahoitus- ja vakuutustoiminta, hallinto- ja tukipalvelu-
toiminta, muu palvelutoiminta sekä kiinteistöalan toiminta, joiden työpaikoista noin 
14–15 prosenttia sijaitsee alakeskuksissa.
Alakeskusten kasvua selittää ainakin osittain se, että suurin osa alakeskuksista si-
jaitsee kasvavilla kaupunkiseuduilla ja erityisesti Helsingin kehitys hallitsee muutosta. 
Alakeskusten kehitystä tarkasteltaessa on myös huomioitava, että nykyisistä alakeskuk-
sista osa on rakentunut seurantajakson aikana, joten tämä selittää osan voimakkaasta 
kasvusta. Lisäksi l990-luvun laman jälkeisenä aikana työpaikkojen sijoittumisen paino-
piste on ollut pääkeskustojen ulkopuolella, josta alakeskuksetkin ovat saaneet osansa. 
Alakeskusten rooli asumisen näkökulmasta vaihtelee erikokoisilla kaupunkiseu-
duilla. Suurimmilla kolmella kaupunkiseudulla alakeskusten merkitys on kasvanut 
alle 30-vuotiaiden ja 50–64-vuotiaiden asuinpaikkana, mutta menettänyt merkitys-
tään lapsiperheiden asuinpaikkana, joskin hitaasti. Eläkeikäisten ikäryhmä on vielä 
melko pieni, mutta suhteellisesti nopeimmin kasvava. Vastaavasti muilla kaupunki-
seuduilla alakeskuksista on muodostumassa ikääntyneiden asuinalueita, joilla asuu 
myös nuoria aikuisia, mutta aiempaa selvästi vähemmän lapsiperheitä. 
Aluerajaukset kertovat painopisteen muutoksesta kaupunkiseuduilla
Asumisen näkökulmasta keskustat eivät ole menettämässä asemaansa kaupunkiseu-
tujen tiiviinä ytiminä, mutta kaupan osalta tilanne on kehittynyt toiseen suuntaan. 
Kaupunkiseutujen pääkeskustojen asukasmäärä on kasvanut vuodesta 1990 noin 
77 000 asukkaalla. Ottaen huomioon, että keskusta-alueiden pinta-ala ei ole tässä 
tarkastelussa muuttunut, ovat pääkeskustat tiivistyneet merkittävästi. Kaupunki-
seutujen kasvu on kuitenkin kokonaisuudessaan ollut tätä voimakkaampaa, joten 
pääkeskustojen osuus kaupunkiseututaajamien kokonaisväestöstä on pienentynyt 
viisi prosenttia. 2000-luvulla pääkeskustojen osuus on pysynyt samalla tasolla tai 
jopa lievästi kasvanut monilla kaupunkiseuduilla. 
Kun keskusta-aluetta tarkastellaan ajallisesti muuttumattomalla alueluokituksella, 
ei sen suhteellinen merkitys tilastollisilla mittareilla voi juurikaan kasvaa mikäli koko 
seutu kasvaa nopeasti. Kasvavilla kaupunkiseuduilla huomio kiinnittyykin siihen, 
kehitetäänkö keskustaa muuten ja miten pääkeskustan ulkopuolisille alueille suun-
tautuva kasvu sijoittuu suhteessa alakeskuksiin ja kaupan alueisiin.
Kaupunkiseutujen pääkeskustoista on pitkällä aikavälillä tullut jatkuvasti selvem-
min nuorten aikuisten asuttama alue. Ikääntyminen ei näy vielä kolmen suurimman 
kaupunkiseudun pääkeskustoissa, mutta pienemmillä kaupunkiseuduilla vanhempien 
ikäluokkien kasvu on jo merkittävää. Kaupunkiseutujen pääkeskustojen asuntokuntien 
määrä on kasvanut 2000-luvun aikana yhdeksällä prosentilla. Monilla keskisuurilla 
kaupunkiseuduilla kasvu on ollut tätäkin nopeampaa. Suurin muutos keskustojen 
rakennetussa ympäristössä onkin ollut uusi asuinkerrostalorakentaminen. 
Kaupunkiseutujen pääkeskustojen työpaikkamäärä on valtakunnallisesti pysynyt 
viimeisen kymmenen vuoden aikana samalla tasolla, mutta pääkeskustojen mer-
kitys on pienentynyt johtuen muun kaupunkialueen työpaikkamäärien kasvusta. 
Pääkeskustoista onkin tullut aiempaa asuinvaltaisempia. Keskustoja on uudistettu 
merkittävästi, mikä näkyy asuntorakentamisen lisäksi myös esimerkiksi uusien lii-
kerakennusten, sosiaali- ja terveysalan rakennusten sekä kokoontumisrakennusten 
valmistumisena. Teollisuus- ja varastorakennusten määrä on vähentynyt. Lisäksi 
vanhoja rakennuksia on otettu uuteen käyttöön asuntoina ja liiketiloina, mikä ei 
välttämättä erotu valtakunnallisista rekisteritiedoista. 
Yksi osatekijä pääkeskustojen muutoksissa on elinkeinoelämän ja julkisten pal-
velujen yleinen kehitys ja sitä kautta eri toimialojen työpaikkarakenteen muutokset. 
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Mikäli keskustahakuisten toimialojen, kuten rahoitus- ja vakuutustoiminnan tai jul-
kisen hallinnon, joiden työpaikoista jopa noin kolme neljännestä sijaitsee pääkeskus-
toissa, työpaikkamäärissä tapahtuu suuria rakenteellisia muutoksia, nämä heijastuvat 
väistämättä myös keskustojen työpaikkamääriin. Liike-elämän palvelujen, sosiaali- ja 
terveyspalvelujen sekä koulutuksen osuus keskusta-alueilla sijaitsevista työpaikois-
ta on kasvanut huomattavasti, jolloin näiden toimialojen ratkaisut vaikuttavat yhä 
merkittävämmin keskustojen elinvoimaisuuteen. Ikääntyminen korostaa sosiaali- ja 
terveyspalvelujen merkitystä. Myös ajanviettoon ja elämyksiin liittyvät palvelut to-
dennäköisesti lisääntyvät jatkossa keskustoissa.
Kaupan alan muutokset ovat jo olleet poikkeuksellisen nopeita ja näyttävät tuot-
tavan sellaista monikeskuksista rakennetta, jossa eri keskuksilla on melko erilainen 
rooli. On kävelykeskustoja, kauppakeskuksia, hypermarket-keskuksia, paljon tilaa 
vaativan erikoistavarakaupan alueita, urheilun ja vapaa-ajan viettopaikkoja. Arjen 
asiointi-, harrastus- ja ajanvietematkat suuntautuvat entistä useampaan erilliseen 
paikkaan, mikä pahimmillaan uhkaa moninkertaistaa arkiliikkumisen määrän. 
Kaupunkiseutujen välillä on kuitenkin huomattavia eroja eri toimialojen työpaik-
kojen tai vaikkapa eri kaupan alojen sijoittumisessa. Erojen taustalla on monia teki-
jöitä, kuten seudun koko, paikallinen maantiede, aiempi maankäyttö, elinkeinojen 
kehitys, maapolitiikka, yhdyskuntarakenne, liikenneratkaisut ja kulutuskysyntä. Ky-
se on paljon myös suunnitteluratkaisuista. Oleellista on nähdä, että nykytilanne tai 
nykykehitys ei ole lukittu pääkeskustojen, alakeskusten ja kaupan alueiden suhteen, 
vaan muunkinlaiset ratkaisut ja muutokset ovat mahdollisia. Kyse on usein kuitenkin 
pitkäjänteisestä kehittämistyöstä. 
Kaupunkiseudut jäsentyvät uudelleen
Kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenne voidaan jäsentää jalankulkuun, joukkoliiken-
teeseen ja autoiluun perustuvien kaupunkijärjestelmien avulla. Näiden järjestelmien 
tyypillisimmät ilmentymät kaupunkialueella ovat jalankulkukeskustat, joukkoliiken-
nekäytävät pääkeskusten ja alakeskusten välillä sekä reunakaupunki kehäteineen. 
Järjestelmät ovat päällekkäisiä, mutta niille tyypilliset elementit voidaan tunnistaa 
yhdyskuntarakenteesta. Keskusta-alueiden tunnistamiseen ja rajaamiseen sovel-
tuva paikkatietopohjainen menetelmä tunnistaa kaupunkiseutujen ytimet. Viime 
vuosikymmenien aikana vähittäiskaupan kehitys on muokannut kaupunkiseutujen 
yhdyskuntarakennetta siten, että perinteisten keskusta-alueiden lisäksi on rakentu-
nut uudenlaisia ytimiä, jotka toimivat lähes yksinomaan kaupan ehdoilla. Yhdys-
kuntarakenteen näkökulmasta ongelmaksi on muodostunut se, että nämä kaupan 
keskittymät ovat muodostuneet lähes täysin autokaupungin elementeiksi, koska 
niiden sijaintiperusteena on pidetty mahdollisimman hyvää saavutettavuutta, jonka 
mittaamiseen on puolestaan käytetty yksinomaan liikkuvuutta autolla. Tämän ilmiön 
seurauksena huomio on kiinnittynyt kaupan sijoittumisen ohjaamiseen keskeisenä 
yhdyskuntasuunnitteluun vaikuttavana tekijänä. 
Yhdyskuntarakenne on perinteisesti rakentunut keskustojen ympärille ja ne ovat 
määrittäneet rakennetta voimakkaimmin. Kaupunkien kasvu ja erityisesti liikkuvuu-
den lisääntyminen ovat muuttaneet jalankulkuun perustuvien keskusta-alueiden 
asemaa suhteessa muihin alueisiin. Keskusta-alueiden tunnistaminen, rajaaminen ja 
luokittelu tukee erityisesti jalankulkuun ja autottomaan elämäntapaan soveltuvien 
alueiden tutkimista, mutta keskusta-alueiden merkitys elinkeinoelämän näkökul-
masta on myös merkittävä. Elinvoimainen keskusta tarkoittaa vireää ja monipuolista 
ympäristöä, jossa sekä asukkaiden, että elinkeinoelämän intressit kohtaavat. 
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liitteet
Liite 1. Yhteenveto keskusta-alueiden määrittelystä ja kaupan ohjauksesta 
Tanskassa ja Norjassa 
Sekä Norjassa että Tanskassa on kaupan sijoittumista pyritty ohjaamaan keskusta-
alueille ja näissä maissa on olemassa keskusta-alueiden rajausta koskevia määrittely-
jä, jotka tulee ottaa huomioon maankäytön suunnittelussa, erityisesti kaupan ja mui-
den palveluiden sijoittumisen osalta. Tärkeimpinä tavoitteina on palveluiden hyvä 
saavutettavuus ja tarjonta, liikkumistarpeen minimointi ja ympäristöystävällisyys 
sekä keskusta-alueiden vahvistaminen yhdyskuntarakenteessa. Ruotsissa kaupan 
sijoittumisen ohjaus tapahtuu lähinnä kuntakaavoituksessa. Tämä on nähty riittä-
vänä ohjauskeinona, vaikka se ei velvoita sellaiseen valtakunnallisesti yhtenäiseen 
ja sitovaan seututason suunnitteluun kuin Tanskassa ja Norjassa. Ruotsissa kunnat 
on lisäksi laissa velvoitettu huomioimaan naapurikuntiin kohdistuvat vaikutukset 
suunnittelussa ja paikallistason suunnittelun tulee olla valtakunnallisten tavoitteiden 
mukaista. 
Tässä työssä on kartoitettu erityisesti Tanskassa ja Norjassa käytössä olevia me-
netelmiä keskusta-alueiden rajaamisessa ja sitä, miten rajauksia käytetään kaupan 
sijainnin ohjauksessa. Norjan kaavajärjestelmällä ja ohjausmenetelmillä on nähty 
olevan enemmän yhtäläisyyksiä Suomen kanssa kuin Tanskan vastaavilla. Lisäksi 
Suomi ja Norja ovat pinta-alaltaan ja väkiluvultaan lähempänä toisiaan kuin Tans-
kaa. Molemmissa maissa on myös yhdyskuntarakenteen hajautumisen aiheuttamia 
haasteita, mikä on nostanut autoriippuvuuden vähentämisen yhdeksi tärkeimmistä 
tavoitteista kaupan sijainnin ohjauksessa. Norjassa seututason suunnittelua toteute-
taan fylkeissä (yhteensä 21), mitkä vastaavat melko pitkälti Suomen 20 maakuntaa. 
Oslo on sekä fylke että kunta ja samalla myös Akershusin seudun pääkeskus.
Tanskassa kaupan ohjaus ja keskustojen määrittely tehdään kuntatason suunnit-
telussa ja menetelmät ovat tiukkoja verrattuna muihin maihin. Paikallishallinnon 
uudistamisen myötä tanskalaiset kunnat yhdistettiin vuoden 2007 alusta alkaen 98 
suurkunnaksi ja maakuntatason hallinto lakkautettiin. Kaupungit ovat usein kehit-
tyneet historiallisesti tiiviimmiksi ja kaupunkimaisemmiksi ja korttelimaiset kaupun-
ginosakeskukset tarjoavat monipuolisia lähipalveluita, jotka ovat hyvin kevyen lii-
kenteen saavutettavissa. Kuitenkin Tanskassa erottuvat autoriippuvaisina erityisesti 
teollisuuskaupungit, joiden keskustojen ulkopuolelle on syntynyt huonosti kevyellä 
liikenteellä saavutettavia kauppakeskuksia ja ne houkuttelevat usein autoilijoita 
pitkiltäkin etäisyyksiltä.
Keskustan rajaamisen tilastollinen menetelmä
Sekä Tanskassa että Norjassa keskustarajauksen lähtökohtana on alun perin Nor-
jan tilastokeskuksen ja ympäristöministeriön kehittämä menetelmä, joka perustuu 
erilaisten olemassa olevien toimintojen (mm. vähittäiskauppa, julkiset ja yksityiset 
palvelut, kulttuuri- ja vapaa-ajan toiminta) maantieteelliseen keskittymiseen (kuva 1). 
Keskustojen tulee täyttää tietyt monipuolisuuskriteerit ja olla tarpeeksi tiiviitä, jotta 
ne menetelmän avulla voidaan tunnistaa keskustoiksi. Tämä mahdollistaa osaltaan 
palveluiden hyvän saavutettavuuden keskustoissa. 
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Tanskassa tilastollista menetelmää käytetään silloin, kun olemassa olevaa keskusta-
rajausta halutaan muuttaa tai keskusta-aluetta laajentaa. Kuntakaavassa voimassa oleva 
keskustarajaus voidaan säilyttää, jos keskustan yhteenlaskettu myymäläkerrosala ei ylitä 
5 000 m². Norjassa keskustat tunnistetaan tilastollisella menetelmällä, mutta kaupan 
sijainnin ohjauksessa huomioidaan lisäksi paikalliset olosuhteet, esimerkiksi korkeus-
erot ja vesistöt. Keskusten rajauksessa noudatetaan ympäristöministeriön suosituksia 
keskuksen koon suhteen, mikä osoitetaan seutusuunnitelmassa (fylkesplan) ohjeis-
tuksella eritasoisten keskusten sisäisistä enimmäisetäisyyksistä, jotka rajaavat myös 
palvelutoimintojen sijoittumista. Yleisesti pääkeskuksissa ja aluetason keskuksissa 
keskustarajaus (ydinalue) on läpimitaltaan noin 1 000 metriä, kunta- ja paikalliskes-
kuksessa 600–800 metriä ja pienemmissä keskuksissa 200- 300 metriä. Suosituksissa on 
myös määritelty kriteerit keskustojen saavutettavuudesta erilaisilla liikkumismuodoil-
la, jolloin huomioidaan myös julkisen liikenteen solmukohtien saavutettavuus. Lisäksi 
pysäköintipaikkojen lukumääriä koskevat yleiset suositukset, sillä se kertoo osaltaan 
saavutettavuudesta autolla.
Kuva 1. Keskustan rajaamismenetelmä Tanskassa.
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Kaupan mitoitus erikokoisissa keskuksissa ja alakeskuksissa
Keskustarajauksen lisäksi kaupan kokoa ohjataan sekä Tanskassa että Norjassa kaa-
voituksessa määrittelemällä keskushierarkia, joka perustuu olemassa olevaan taaja-
ma- ja kaupunkirakenteeseen. Tällä pyritään vahvistamaan keskusta-alueita palve-
luntarjoajina. Erikokoisille keskuksille on asetettu erilaiset rajat kaupan kerrosalan 
enimmäiskoolle sekä määritelty keskuksissa tarjottavat palvelut. Norjassa keskushie-
rarkia perustuu eritasoisiin keskuksiin, jotka on muodostettu sekä asukasluvun että 
keskustan toiminnallisuuden (työssäkäynti, ohikulkuliikenne ja vapaa-ajan asutus) 
kautta, kun taas Tanskassa kaupan kokoraja määräytyy pääasiassa kaupunkien ja 
kaupunginosien asukasluvun perusteella. Molemmissa maissa periaatteena on, että 
tietyn tason keskukset tarjoavat vaikutusalueensa kokoon sovitettuja palveluita, 
esimerkiksi niin, että paikallistason keskuksessa tarjotaan paikallisten asukkaiden 
usein (päivittäin) tarvitsemia palveluita, eikä kilpailuasetelmaa muiden keskusten 
kanssa synny.
Tanska
Tanskassa keskushierarkia muodostuu kuntien kaupunkikeskuksista, kaupungin-
osakeskuksista sekä paikalliskeskuksista. Pääsääntöisesti yhtä kaupunkia kohden 
voi olla vain yksi kaupunkikeskus, jonka yhteenlasketun kaupan enimmäisrajan (voi 
olla yli 5 000 m²) kunta määrittelee itse, mutta isot kaupunginosakeskukset ovat mah-
dollisia sellaisissa kaupungeissa, joiden asukasluku ylittää 40 000. Kaupunkialueen 
määritelmä ei noudata kuntarajoja, minkä vuoksi yhdessä kunnassa voi olla useampia 
kaupunkialueita. Laissa on säädetty yhtenäiset kokorajat pienemmille keskustoille. 
Kaupunginosakeskukset, joissa kaupan yhteenlaskettu enimmäiskerrosala on 5 000 
m², ovat mahdollisia kaupungeissa, joiden asukasluku on yli 20 000. Pienemmissä 
kaupungeissa on sallittu paikalliskeskukset, joissa kaupan yhteenlaskettu enimmäis-
kerrosala on 3 000 m2. 
Yksittäisille kaupoille on myös olemassa laissa määritellyt yleiset enimmäiskoko-
rajat, 3 500 k-m² päivittäistavarakaupalle ja 2 000 k-m² erikoistavarakaupalle. Paikal-
liskeskuksissa yksittäisen kaupan enimmäiskerrosala on 1 000 m². Kööpenhaminan 
seutua koskee tästä poikkeavat säädökset, jotka määritellään Tanskan ympäristömi-
nisteriössä. Lisäksi yli 40 000 asukkaan kaupungeissa (Århus, Odense, Aalborg ja 
Esbjerg) voidaan asettaa tietyin ehdoin erikoistavarakaupalle ylempi kerrosala kuin 
2 000 m², jotta näiden kaupunkien kilpailuasemaa voitaisiin vahvistaa.
Norja
Norjassa kaupan kokorajaa ei määrätä laissa yhtä yksiselitteisesti kuin Tanskassa. 
Seutusuunnitelmassa täytyy Norjan ympäristöministeriön ohjeistuksen mukaan 
osoittaa keskushierarkian mukaiset pääkeskukset, alueelliset keskukset, kuntakes-
kukset sekä kaupunginosa- paikallis- tai lähikeskukset. Näistä seutu- (fylke) ja alue-
keskuksen keskustarajaus tulee esittää seutusuunnitelmassa kartalla. Kaavoitukses-
sa kokorajat koskevat kauppakeskuksia, joka voi toimia yhdessä tai useammassa 
rakennuksessa, mutta muodostaa yhtenäisen kokonaisuuden. Tällä perusteella 
myös suuremmat päivittäistavarakaupat voidaan määritellä kauppakeskuksiksi. 
Kauppakeskus on myös tavaratalo, jonka valikoimassa on useampaan tuoteryh-
mään kuuluvia tuotteita sekä kaupallinen toiminta, joka sijoittuu useaan yksikköön 
yhden alueen sisällä (retail park).
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Norjassa on 31 kaupunkia, joissa kaupan kokoa keskusalueella ei rajoiteta. Näihin 
kuuluvat lähes kaikki yli 20 000 asukkaan kunnat, paitsi jotkin sellaiset isot kunnat, 
jotka sijaitsevat lähellä seudullista pääkeskusta. Näiden kaupunkien lisäksi seutu-
suunnitelmassa voidaan osoittaa muita aluetason keskuksia, joiden keskusalueita 
kokorajat eivät koske. Muiden keskusten (kunta-, paikallis- ja kaupunginosakeskuk-
set) osalta yleiseksi kauppakeskuksen enimmäiskerrosalaksi on määrätty 3 000 m² 
(Oslossa 4 000 m²). Keskusalueiden ulkopuolella kauppakeskusten enimmäiskerros-
ala on yleisesti 1 500 m².
Edellä mainittuja kokorajoja ei voida ylittää muutoin kuin, jos voidaan osoittaa, 
että kaupan koko soveltuu vaikutusalueen kokoon. Vaikutusalueeksi kutsutaan sitä 
aluetta keskustan ympärillä, jonka asukkaita tietty keskus palvelee. Kattavuusalueena 
voidaan käyttää hallinnollisia rajoja, esimerkiksi kunnan alue sijoitettaessa kauppaa 
kuntakeskukseen, tai se voidaan laskea tilastollisesti kattavuusastelaskelmassa, jossa 
on asukasluvun lisäksi huomioitu alueen mahdollinen väestönkasvu, työssäkäynti, 
ohikulkuliikenne ja vapaa-ajan asukkaat. Laskelmassa verrataan olemassa olevien 
yritysten ja suunnitellun yrityksen yhteenlaskettua myyntiä alueen odotettavissa 
olevaan kulutukseen. Jos tuloksena saatava kattavuusasteluku on yli 100, on suun-
nitellun kaupan kerrosala liian suuri.
Keskustojen ulkopuoliset kaupan alueet
Sekä Tanskassa että Norjassa voidaan varata kaavoituksessa alueita keskustan 
ulkopuoliselle kaupalle tietyin ehdoin sellaisen kaupan lisäksi, mikä on erikseen 
laissa määritelty sallittavaksi keskustojen ulkopuolella, kuten esimerkiksi paljon 
tilaa vaativa kauppa. Tanskassa uusien keskustojen ulkopuolisten kaupan alueiden 
(aflastningsområde) perustaminen tai olemassa olevien alueiden laajentaminen ei ole 
mahdollista kuin Kööpenhaminan seudulla ja Århusissa. Tanskan ympäristöminis-
teriö osoittaa uudet alueet. Olemassa olevat keskustojen ulkopuoliset kaupan alueet 
voidaan säilyttää muualla, mutta niitä ei lueta kuuluviksi keskushierarkiaan. Yk-
sittäisen erikoistavarakaupan enimmäiskerrosala on 2 000 m², mutta aikaisemmin 
kaavoituksessa on voitu antaa tästä poikkeavia kokorajoja. Tällöin enimmäiskerrosala 
voidaan edelleen ylittää, jos voidaan osoittaa, että uutta kauppaa ei ole mahdollista 
sijoittaa keskustaan (niiden kaupunkien osalta joissa yli 2 000 m² sallittua ylittää).
Norjassa keskeisiä kaupan alueita laajennettaessa tulee painottaa olemassa ole-
van keskustaytimen ja julkisen liikenteen solmukohtien vuorovaikutusta ja edistää 
keskustan saavutettavuutta julkisella liikenteellä. Lisäksi keskustarajauksessa tulee 
huomioida rakennetun ympäristön esteettisyys ja ympäristönnäkökohdat. Jos nämä 
tekijät rajoittavat tarvittavien keskustatoimintojen sijoittamista keskustaan tai estävät 
kuntien kehittymismahdollisuuksia, voidaan kaupan alueen rajausta laajentaa kes-
kustan reuna-alueille tai perustaa keskustan ulkopuolinen kaupan alue. 
Kauppaa voidaan Norjassa ja Tanskassa sijoittaa keskusrajauksen ulkopuolisille 
alueille myös silloin, kun kyseessä on paljon tilaa vaativaa kauppa. Paljon tilaa vaa-
tivan kaupan ryhmään kuuluvat toimialat on määritelty erikseen sekä Tanskassa että 
Norjassa. Norjassa on lisäksi huomioitu paljon liikennettä aiheuttava kauppa, jota ei 
ympäristöhaittojen vuoksi ole mahdollista sijoittaa keskustaan. Tanskassa on laissa 
määritelty yksityiskohtaisemmin kaikki kaupan muodot ja niiden kokorajat, jotka 
on mahdollista sijoittaa keskustojen ulkopuolelle. Tämä koskee muun muassa pien-
myymälöitä, jotka myyvät omia tuotteitaan suoraan tuotantolaitoksista sekä muiden 
palvelutoimintojen (esim. huoltoasema) yhteydessä toimivia kauppoja.
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Kaupan ohjaaminen suhteessa kaavajärjestelmään
Tanska
Tanskassa tuli vuonna 2007 voimaan päätös keskustojen rajaamisesta tilastollisella 
menetelmällä. Tanskassa kaupan ohjaus tapahtuu kuntatason suunnittelussa, eikä 
varsinaisia seutusuunnitelmia ole. Kunnat noudattavat keskustarajauksessa, kes-
kushierarkian määrittelyssä ja kaupan kokorajoissa yhtenäisiä valtakunnallisia me-
netelmiä. Kuntasuunnittelussa tulee osoittaa alueiden pääasiallinen maankäyttö, 
kuten myös kaupunki- ja keskusrakenne. Keskushierarkia määritellään kuntatasolla 
(pääkeskus ja alakeskukset, lähikeskukset), kun taas Norjassa se tapahtuu aluetasolla 
(seudullinen keskus, kuntakeskukset, paikalliskeskukset). Kaupunkien ja isojen (yli 
40 000 asukkaan) kaupunginosakeskusten kohdalla kunnat voivat määrätä itsenäises-
ti kaupan yhteenlasketun enimmäiskokorajan, muuten noudatetaan valtakunnallisia 
määräyksiä.
Norja
Norjassa oli vuosina 1999–2004 voimassa valtakunnallinen määräys, joka koski vä-
liaikaista, kerrosalaltaan yli 3 000 m² kauppakeskusten perustamiskieltoa keskusta-
alueiden ulkopuolelle. Kaupan ohjausta tiukennettiin heinäkuussa 2008 valtakun-
nallisella määräyksellä, jolla vahvistettiin seutusuunnitelmien oikeudellista asemaa 
kuntakaavojen ohjauksessa. Kunta- ja paikalliskeskukset osoitetaan seutusuunni-
telmassa, mutta niiden rajaaminen tapahtuu kuntatason suunnittelussa, kuitenkin 
seutusuunnitelman ohjeistuksen periaatteita noudattaen. Kuntakeskuksissa, joilla 
on aluetason merkitystä, ja ne on siis rajattu seutusuunnitelmissa, ei kuntakaavoi-
tuksessa voida tehdä seutusuunnitelman kanssa ristiriitaisia päätöksiä. Tämä pätee 
sekä suunnitellun kaupan sijainnin että sen koon osalta. Kuntakaavan tulee noudattaa 
myös valtakunnallisia tavoitteita muun muassa keskusta-alueiden vahvistamisesta 
ja kestävän liikkumisen toteuttamisesta. 
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Liite 2. Kaupunkiseudun pääkeskustat ja niiden lähelle sijoittuivat 
alakeskukset ja kaupan alueet 
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Keskusta-alueiden ja kaupan alueiden muutoksia on analysoitu sijainnin, rakennuskannan, asutuksen, eri toimialojen 
työpaikkojen ja erikseen vähittäiskaupan eri toimialaryhmien henkilöstömäärän perusteella. Vertailukohtana on käy-
tetty yhdyskuntarakenteen seurannassa määriteltyä kaupunkiseutua. 
Tulokset osoittavat, että keskusta-alueet ovat tiivistyneet rakenteellisesti ja niillä on vahva asema kaupunkiseuduilla. 
Uudisrakentaminen on vahvistanut keskustojen merkitystä asumisen paikkoina. Keskustojen osuus kaupunkiseutujen 
työpaikoista ja rakennuskannasta on kuitenkin pienentynyt selvästi. Monilla toimialoilla suurin osa työpaikoista sijait-
see silti edelleen keskusta-alueilla.
Keskustojen suhteellinen asema on heikentynyt erityisen paljon vähittäiskaupan alalla. Keskustojen ulkopuoliset 
kaupan alueet ovat kasvaneet hyvin nopeasti, ja niistä on muodostunut kaupunkirakenteeseen uusia, toiminnallisesti 
yksipuolisia keskuksia, joihin liikkuminen tapahtuu pääosin autolla. Nykykehityksen jatkuessa kaupan alueet ovat 
kasvamassa merkittävämmäksi kaupan asiointipaikaksi kuin kaupunkiseutujen pääkeskustat. 
Kaupunkiseutujen välillä tunnistettiin huomattavia eroja eri toimintojen sijoittumisessa ja siinä tapahtuneissa muu-
toksissa. Maankäytön suunnittelulla ja ohjauksella voidaan näin ollen vaikuttaa paljon keskustojen elinvoimaisuuteen. 
Alueiden tunnistaminen ja rajaaminen sekä eri toimintojen seuranta ovat keskustojen kehittämisen ja kaupan sijain-
nin ohjauksen tärkeä edellytys. 
Asiasanat keskusta-alue, vähittäiskauppa, kaupan palvelujen sijoittuminen, kaupunkiseutu, yhdyskuntarakenne, paikkatieto
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Sammandrag Denna rapport har utarbetats som en del av forskningsprojektet ’Stadskärnornas livskraft och ställning i samhälls-
strukturen’. Arbetet bygger också på det tidigare forskningsprojektet ’Polycentrismen och handeln i stadsregioner-
nas samhällsstruktur’. Båda projekten har beställts av miljöministeriet.
I rapporten studeras centrumområdenas utveckling och detaljhandelns placering i stadsregionerna. Målet har varit 
att utreda hur stadskärnornas livskraft, funktionella betydelse och ställning i samhällsstrukturen har förändrats 
under de senaste decennierna.
Studien inleds med en kortfattad översikt av tidigare undersökningar om stadskärnor och handeln samt av det 
geografiska informationsmaterial som använts i arbetet. I rapporten presenteras gränsdragningsmetoder för handeln 
i centrumområden och utanför centrum, samt utgående från dem de områdesavgränsningar som utgörs av 250 
meters statistikrutor. I många stadsregioner hör både huvudcentrum och flera subcentra till centrumområdena.
Grundkriteriet för identifieringen och avgränsningen av centrumområdena är att blandningen av arbetsplatser, bo-
sättning och olika tjänster finns på gångavstånd. Avgränsningen av områdena för handel bygger på avstånden mellan 
affärsbyggnaderna, vilket utgör grunden för identifieringen av de helheter som närliggande byggnader bildar.
Förändringarna i centrumområdena och områdena för handel har analyserats på basis av läget, byggnadsbeståndet, 
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i detaljhandeln. Som jämförelseobjekt har använts stadsregionen som den definierats i uppföljningen av samhälls-
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Resultaten visar att centrumområdena har blivit strukturellt tätare och att de har en framträdande ställning i stads-
regionerna. Nybyggande har stärkt stadskärnornas betydelse som ställen där människorna bor. Stadskärnornas an-
del av stadsregionernas arbetsplatser och byggnadsbestånd har dock klart minskat. I många branscher ligger största 
delen av arbetsplatserna trots det fortfarande i centrumområdena.
Stadskärnornas relativa ställning har försvagats speciellt mycket inom detaljhandeln. Områdena för handel utanför 
stadskärnorna har vuxit mycket snabbt, och av dem har uppstått nya funktionellt ensidiga centra i stadsstrukturen, 
dit man färdas främst med bil. Om den nuvarande utvecklingen fortsätter växer områdena för handeln till viktigare 
shoppingområden än stadsregionernas huvudcentra.
Det framkom stora skillnader mellan stadsregionerna i placeringen av olika funktioner och förändringarna i dem. 
Med planering och styrning av markanvändningen kan man sålunda i stor utsträckning påverka stadskärnornas livs-
kraft. En viktig förutsättning för utvecklingen av stadskärnorna och styrningen av handelns placering är att identifiera 
och avgränsa områdena samt att följa upp de olika funktionerna.
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Monipuoliset ja elinvoimaiset keskustat ovat toimivan ja kestävän yhdyskuntarakenteen kulma-
kivi.  Keskustojen suhteellisessa asemassa on viime vuosina tapahtunut muutoksia, kun muun 
muassa vähittäiskaupan kasvu on suuntautunut keskustojen ulkopuolisille kaupan alueille.
Tässä raportissa kuvataan keskusta-alueiden kehitystä ja vähittäiskaupan sijoittumista  
Suomen kaupunkiseuduilla. Tarkastelun pohjaksi on ensin tunnistettu ja rajattu keskusta-
alueet ja niiden ulkopuoliset kaupan alueet, minkä jälkeen on selvitetty muutoksia rakennus-
kannan, asutuksen, eri toimialojen työpaikkojen ja vähittäiskaupan näkökulmasta. 
Tulokset tuovat esille sekä keskustojen elinvoimaisuutta tukevia että heikentäviä kehitys-
suuntia. Keskusta-alueet ovat tiivistyneet ja niiden asukasmäärä yhteensä on kasvanut,  
mutta keskustojen osuus kaupunkiseutujen koko rakennuskannasta ja työpaikkamäärästä 
on pienentynyt. Vähittäiskaupan alalla nopeasti kasvaneet kaupan alueet haastavat perintei-
set keskusta-alueet. Kaupunkiseutujen välillä on kuitenkin havaittavissa huomattavia eroja 
eri toimintojen viimeaikaisessa sijoittumisessa. Maankäytön suunnittelulla ja ohjauksella 
voidaan näin ollen vaikuttaa paljon keskustojen toiminnalliseen merkitykseen. 
Tässä työssä koottuja aineistoja voidaan käyttää tukena keskustojen kehittämisessä ja  
kaupan sijainnin ohjauksessa eri kaupunkiseuduilla.
Keskusta-alueet ja vähittäis- 
kauppa kaupunkiseuduilla
antti rehunen, Ville Helminen, petteri Kosonen,  arto Viinikka,  
ossi ahonen ja Hanna Käyhkö
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